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                                                                                                 “Las Malvinas son argentinas”
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                                                                                     ORDENANZA Nº 2.358 - H.C.D.

FEDERACIÓN, 09 de junio de 2.022.-
VISTO:

La NOTA Nº 077 del Departamento Ejecutivo, mediante la cual remiten Proyecto “CODIGO de PLANEAMIENTO URBANO para la CIUDAD de FEDERACIÓN”.- Y:
CONSIDERANDO: 

Que dicho Proyecto fue elaborado por la “Comisión Para la Actualización y la Redacción de las Normas Urbanísticas para la Ciudad de Federación” que fuera creada según Ordenanza N° 2.259 - H.C.D. y la cual tenía como tiempo de trabajo para la elaboración de dicha norma un plazo de 180 días con una extensión de plazo de 60 días.-
Que el proyecto para el presente Código, es un reflejo del arduo trabajo de esta comisión compuesta por:

Agrim. Norma Pérez - Representante Colegio de Agrimensores.-

MMO. Luis Orellana - Representante Colegio Maestros Mayores de Obras.-
MMO. Yamil Ojeda - Representante Colegio Maestros Mayores de Obras.- 
Ing. Duval Burna - Representante Colegio de Ingenieros.-
Ing. Federico Burna - Representante Colegio de Ingenieros.-

Arq. Paula Di Gresia - Representante Colegio de Arquitectos.-

Arq. Alejandro Cortez - Representante Colegio de Arquitectos

Concejal Jorge Carballo Tajes - Representante Bloque UCR/Cambiemos.-

Concejal Vera Liza Ferrando - Representante Bloque UCR/Cambiemos.-
Concejal Tabaré Santiago - Representante Bloque Justicialista.-

Concejal María Tinte - Representante Bloque Justicialista.-
Arq. Matías Yrigoy - Representante Ejecutivo municipal.-
MMO. Luis María Espil - Secretario de Obras y Servicios Públicos.-
Presidente Municipal MMO. Ricardo David Bravo.-
Que en la XI SESIÓN ORDINARIA del corriente año llevada a cabo el día 09 de junio de 2022, fue aprobada por unanimidad con modificaciones, la presente ordenanza propuesta por el Departamento Ejecutivo, mediante Dictamen de Comisión Especial.-

POR ELLO:
EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE DE LA MUNICIPALIDAD DE FEDERACIÓN SANCIONA CON FUERZA DE

O R D E N A N Z A:
ARTÍCULO 1º) Apruébese el “CODIGO de PLANEAMIENTO URBANO para la CIUDAD de FEDERACIÓN” cuyo texto se adjunta y forma parte de la presente. -
El texto que se menciona en el párrafo precedente contiene los siguientes TITULOS:
TITULO 0 - FUNDAMENTOS GENERALES
TITULO 1 - GESTION Y DESARROLLO

TITULO 2 - TEJIDO URBANO

TITULO 3 - ESPACIOS PUBLICOS

TITULO 4 - PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO y AMBIENTAL

TITULO 5 - DISPOSICIONES GENERALES SOBRE USO DEL SUELO - CERTIFICADO DE USO CONFORME

TITULO 6 - ZONIFICACION
ARTÍCULO 2º) Deróguese la Ordenanza Nº 1.205 y sus modificatorias. -
ARTÍCULO 3º) Comuníquese, publíquese, regístrese y archívese. -
CODIGO DE PLANEAMIENTO URBANO
CIUDAD DE FEDERACION
INDICE.
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0.1
ANTECEDENTES.
0.2
SITUACION ACTUAL.
0.3
DESAFIOS ACTUALES.
0.4
ASPECTOS GENERALES DE LA NORMATIVA URBANA.
TITULO 1 - GESTION Y DESARROLLO
1.1
COMPETENCIAS.

1.2
AUTORIODADES Y AMBITO DE APLICACIÓN.

1.3
DEFINICIONES Y ASPECTOS TECNICOS.

1.4
INSTRUMENTOS DE GESTION.
TITULO 2 – TEJIDO URBANO

2.1
DE LA LÍNEA MUNICIPAL Y LA LÍNEA DE EDIFICACIÓN.
2.2
DE LAS VEREDAS Y CERCOS.
2.3
DE LOS BALCONES.
2.4    DE LAS PARCELAS.
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DE LOS ESTACIENAMIENTOS.
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TITULO 3 – ESPACIOS PUBLICOS
3.1
DE LAS VIAS PÚBLICAS.
3.2
DE LAS ACERAS.
3.3
DE LA INFRAESTRUCTURA.
3.4
ARBOLADO PUBLICO URBANO.

TITULO 4 – PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y AMBIENTAL.
4.1
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4.2
DE LA ATMOSFERA.
4.3
DEL AGUA.
4.4
DEL SUELO.
4.5
DE LOS EFLUENTES.
4.6
DE LOS RUIDOS MOLESTOS.
4.7
DEL PATRIMONIO HISTORICO CULTURAL.
TITULO 5 - DISPOSICIONES GENERALES SOBRE USO DEL SUELO – CERTIFICADO DE USO CONFORME

5.1
USOS DEL SUELO.
5.2
URBANIZACIONES ESPECIALES.
5.3
FRACCIONAMIENTO DEL SUELO - LOTEOS Y URBANIZACIONES.
5.4
PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS.
5.5
DE LA CESIÓN DE TIERRAS EN LOS FRACCIONAMIENTOS.
5.6
DE LAS OBRAS DE INFRAESTRUCTURA DESTINADAS A URBANIZACIONES.
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MEDICION Y ESTAQUEO DE LOS LOTEOS.
5.8
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5.10
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TITULO 6 - ZONIFICACION

6.1
DISPOSICIONES GENERALES Y PARTICULARES SOBRE ZONIFICACIÓN.
TITULO 0

FUNDAMENTOS GENERALES
ANTECEDENTES

La puesta en marcha de un Gran Proyecto de Desarrollo, la represa hidroeléctrica binacional argentino-uruguaya de Salto Grande, ubicada sobre el río Uruguay, entre las provincias argentinas de Entre Ríos y Corrientes, en la margen argentina, y el departamento uruguayo de Salto, generó un lago que inundó 78 mil hectáreas, afectando áreas rurales y urbanas. Entre estas últimas, la casi totalidad (70%) de la planta urbana de la ciudad de Federación, que fue y es cabecera del departamento homónimo.

Como consecuencia, la ciudad debió ser abandonada, y gran parte de su población fue relocalizada en un nuevo asentamiento: la ciudad Nueva Federación, distante cinco kilómetros del emplazamiento original, sobre la rivera del lago Salto Grande: Nueva Federación.

Su condición de única ciudad argentina emplazada sobre la ribera del lago de Salto Grande llevo a definir para la nueva ciudad un esquema inicial y de desarrollo futuro de las distintas áreas urbanas principales, en franjas paralelas a la costa del espejo de agua.
SITUACION ACTUAL
El proceso productivo llevado a cabo en los últimos 25 años ha transformado a la ciudad en uno los centros turísticos más importantes del país, han dado paso a un crecimiento de la planta urbana que no tenía precedentes. Debido a esto se ha dado una expansión de la planta urbana en varios sectores de la ciudad, así como la falta de regulación en cuestiones ambientales o de protección histórica sobre el casco del traslado original.

Las normas urbanísticas aplicadas no han podido corregir estos problemas. Por el contrario, el desarrollo de un “urbanismo de excepción” ha profundizado estas situaciones de conflicto en la que predomina la “ciudad tendencial” por sobre la “ciudad deseada”.

La ciudad del traslado, originalmente no tenía un rol turístico preponderante y a su vez, no alcazaba un desarrollo prioritario en ese sentido dado que la industria local (maderera) y la actividad agropecuaria eran sus fuentes principales de ingreso.

Este cambio de paradigma que representa el turismo es el factor más importante dado que el rol productivo de la ciudad dentro de la red de ciudades de la región y el país comienza a tomar otra dimensión física/económica/productiva, esta dimensión produce una transformación física en la ciudad.

La nueva normativa debe orientar una transformación urbana que apunte a la inclusión y al mejoramiento sistemático de nuestra ciudad, interpretando la dinámica de transformación y los procesos que conlleva, pero entendiendo que debemos guiar la planificación con planteos posibilistas, atendiendo al cuidado de nuestros recursos naturales y a nuestra capacidad de bridar servicios como ciudad.

Una de las cuestiones más importantes es la definición del modo de crecimiento de la ciudad y los modos de ocupación del suelo, entendiéndolo como recurso urbano, productivo y ambiental. La estrategia se plantea desde un posicionamiento que atiende la problemática de la sostenibilidad, la cual se asocia a modelos de ciudad compacta con límites urbanos definidos, en contraposición a modelos dispersos que tienden a expandirse de manera acrítica y no planificada.
DESAFIOS ACTUALES

Aspectos conceptuales que pueden utilizarse para enmarcar y entender el proceso de transformación de la ciudad a través de la especialización turística de los últimos años. En efecto, la configuración de un lugar como destino turístico conlleva un conjunto de transformaciones territoriales que se operan al interior del lugar y que se estructuran en torno a la valorización de esta especificidad y su adecuación para el consumo turístico; junto a un acondicionamiento funcional a partir de equipamiento y servicios turísticos/recreativos que posibiliten la permanencia y estadía del visitante en el lugar.

En la planta urbana, podemos identificar sectores que han tenido mayor crecimiento demográfico y edilicio en los últimos años, teniendo en cuenta, prestación de servicios, movilidad, infraestructura, etc. En este sentido la normativa debe actuar orientando el desarrollo y ordenamiento de estos sectores cualificando la configuración del tejido urbano a través de los instrumentos necesarios para el desarrollo de la ciudad en dichos sectores, el sector Norte de la ciudad es uno de los de mayor crecimiento en los últimos años, debido a su relación directa con el parque termal de la ciudad, siendo una extensa área que aún no ha sido explotada en toda su capacidad.

Por otra parte, se ha producido una marcada densificación hacia el Oeste de la ciudad con la concreción de barrios de viviendas, en algunos casos de interés social, en este caso el tejido urbano está bien definido y articulado a través de las avenidas que recorren el sector.

Otro aspecto del crecimiento de la ciudad se puede apreciar en lo referido a la Ruta 44 y su área de influencia, donde en los últimos años se han localizado varias urbanizaciones de diferentes escalas que van marcando el desarrollo del sector, se da en este caso una mezcla de usos debido a que aún se encuentran ubicados aquí algunos sectores industriales como aserraderos, además de varias quintas de cítricos.

El trazado de las principales vías de comunicación de la ciudad debe ser un punto fundamental a considerar para el desarrollo de la ciudad, estos “Corredores Urbanos”, se convierten en articuladores de la ciudad, cuantificando y cualificando las características de los mismos se establecen las condiciones particulares de cada trazado en relación al tejido.

Las áreas de protección histórica y el cuidado del medio ambiente deben ser temas fundamentales en esta planificación, considerando los sectores de valor histórico o patrimonial que deben ser protegidos y conservados como elementos importantes de nuestra ciudad.

El cuidado y preservación del medio ambiente debe ser considerado como una de las aristas fundamentales de esta planificación. El cambio climático es el problema ambiental, social y económico más apremiante que enfrenta el planeta. Las consecuencias del cambio climático son globales y de largo plazo. Los cambios en el clima ocurren por factores naturales, pero también por la acción del ser humano. El cambio climático que hemos comenzado a experimentar y que continuará, se asocia principalmente con aumentos de temperatura y alteraciones del ciclo hidrológico (lluvias y sequías más frecuentes e intensas), entre otras.

Diversas actividades del ser humano ejercen una presión cada vez mayor sobre los recursos naturales. Resulta entonces fundamental formular e implementar políticas públicas que permitan prevenir y transformar de manera efectiva y democrática la conflictividad socio-ambiental que se deriva de tal presión. Los instrumentos de gestión ambiental para la planificación vienen a colaborar en ese sentido, los más utilizados tienen un carácter de regulación directa y apuntan a la prevención, es decir, procuran favorecer la concientización y el desarrollo de prácticas de respeto por la naturaleza.

Valor Ambiental: Se refiere a las características de la relación entre el edificio y el entorno, intensidad y modalidad con la que se dispone sobre el suelo, escala de agrupación de tipos similares y analógicos formales y funcionales que mantiene cada edificio con la situación inmediata, conformando un tejido de valor especial desde el punto de vista paisajístico y ambiental.

Remanente del antiguo emplazamiento, debemos considerar el tratamiento especial de este sector de la ciudad, para su incorporación al área urbana, teniendo en cuenta el crecimiento de la misma, siendo además de primordial importancia la protección de los edificios de valor patrimonial existente en la misma. Todo proceso de trasformación urbana sin una planificación tiende a la dispersión, generando desigualdades en las que el aspecto social será siempre el más castigado.

Existe una fuerte polarización en el aspecto socio-económico a raíz de la falta de planificación de estos espacios. El sector industrial fuertemente consolidado es hoy la imagen del sector, tanto en el aspecto físico como funcional, el espacio público es difuso, sin bordes claros entre lo público y lo privado.

Nuevas urbanizaciones o desarrollos prioritarios, identificar, estructurar, y dar marco normativo a aquellos sectores de la ciudad con potencialidades para el desarrollo urbano, por sus características ambientales, arquitectónicas, o por su localización. Esto permitirá a la ciudad disponer de sectores estratégicos orientados a captar inversión privada, a través de estrategias de desarrollo particularizadas encuadrados dentro de planes o proyectos especiales en zonas previamente determinadas.

ASPECTOS GENERALES PARA LA NORMATIVA URBANA.

“Desarrollo es una condición social en la que las necesidades de una población son satisfechas con el uso racional y sostenible de recursos basados en tecnologías que respeten los derechos culturales y humanos”.

El informe sobre Desarrollo Humano de la ONU.

Debemos tener en cuenta que trabajamos sobre una ciudad con identidad propia, con una historia fuerte y sobre un proceso de transformación que le ha dado su impronta y su característica a la ciudad dentro de la región:

Por ello debemos:

-Reconocer las características que hacen a cada zona de la ciudad.

-Fortalecer la relación entre espacio Público y Privado.

-Reconocer y proteger los espacios y edificios de valor patrimonial.

-Diferenciar claramente los sectores y usos Residencial/No Residencial.

-Desarrollar una normativa clara sobre el frente costero.

-Mejorar la calidad de los espacios de “Sostenibilidad Social” (edificios y espacios educativos, de salud, recreativos, culturales) reflejado en una normativa que establezca una superficie mínima para estos.

-Mejorar la protección ambiental. De acuerdo a la constitución nacional todos y todas tenemos derecho a gozar de un medio ambiente sano y equilibrado y estamos obligados a su vez a protegerlo.

-Contemplar un impacto Socio-Urbano del turismo en la ciudad, protegiendo la vivienda.

-Desarrollar aportes sobre Convenios Urbanísticos a través de la implementación de las llamadas “Grandes Parcelas”.

-Debemos pensar en hacer ciudad sobre la ciudad:

+ mantener + renovar + crear

Para suturar los tejidos urbanos y para dar un valor ciudadano a las infraestructuras.
TITULO 1 - GESTION Y DESARROLLO

Sección 1.1 COMPETENCIAS

-El presente código tiene por objeto regular la subdivisión y englobamiento, uso y ocupación del suelo; apertura y/o ensanche de las vías públicas; creación de nuevos espacios verdes, preservación de las condiciones ambientales y todos aquellos aspectos que tengan relación con el ordenamiento territorial del Municipio de Federación.

-Las disposiciones de este código se extienden tanto a las personas de derecho privado, como las de derecho público y a los bienes de estas, cualquiera sea su afectación, localizados dentro de la jurisdicción territorial del Municipio de Federación.

-El ámbito de aplicación de esta Ordenanza se extiende a todo el territorio actualmente bajo jurisdicción municipal. Los espacios territoriales, que en virtud de nuevas leyes pudieran incorporarse en el futuro a la jurisdicción del Municipio, serán previamente objeto de estudios específicos a fin de determinar que encuadre les corresponde dentro del ordenamiento territorial y el momento oportuno para ser librado a su urbanización, si fuera el caso.

-Los inmuebles, en los que al momento de entrar en vigencia este código, se desarrollen actividades no conforme al uso definido para la zona, no podrán ser ampliados o reformados, salvo que se trate de acciones de conservación de estricta necesidad, la cual será determinada y calificada por la oficina técnica municipal competente.

Sección 1.2 - AUTORIODADES Y AMBITO DE APLICACIÓN

1.2.1.- Será AUTORIDAD DE APLICACIÓN de este Código de Planeamiento Urbano, el DEPARTAMENTO EJECUTIVO MUNICIPAL, en la figura del PRESIDENTE MUNICIPAL.
1.2.2.- La Secretaría de Obras y Servicios Públicos de la Municipalidad de Federación actuara como Organismo Técnico y de gestión en la aplicación de este Código, debiendo al efecto crear dentro del Organigrama Municipal y caracterizándolo dentro del escalafón municipal el cargo que el ejecutivo de Jefe del Área de Planeamiento Urbano cuya función será intervenir en todos los casos que se le presenten y queden comprendidos en los enunciados del Artículo Primero. El Jefe deberá contar con el título de Arquitecto Urbanista, en caso de no contar con profesionales con dicha especialidad, podrá ser designado aquel que posea título habilitante en dicha especialidad. Previo concurso conforme al Artículo 45º concordantes y subsiguientes del Estatuto del Empleado Municipal (Ordenanza Nº 574 y sus modificatorias).

Siendo esta Área, acompañada por la Comisión Asesora Municipal (CAM) cuando así se lo requiera ante situación de relevancia.
Son obligaciones de la Secretaría de Obras y Servicios Públicos:
a) Asistir al Departamento Ejecutivo Municipal, como Organismo Coordinador en todo lo referente a la aplicación de la presente Ordenanza y subsidiariamente al cumplimiento de las disposiciones emanadas del Decreto-Ley 6.416/79 M.G.J.E. referente al USO DEL ESPACIO Y PRESERVACIÓN DEL MEDIO AMBIENTE EN LA REGIÓN DE SALTO GRANDE.
b) Recepcionar los expedientes ingresados al Municipio sobre aspectos tratados por esta Ordenanza, y atender consultas relativas a la misma.
c) Elaborar el "Dictamen Previo de Viabilidad" de cada presentación que se efectúe ante el Municipio y que esté comprendida en las disposiciones de la presente Ordenanza.
d) Proponer al D.E.M. la reglamentación puntual de aspectos tratados por esta Ordenanza y que por su complejidad necesiten ser evaluados específicamente.
e) Proponer la actualización y/o modificación de disposiciones contenidas en esta Ordenanza, y otros cometidos vinculados a este ordenamiento.
f) Impulsar la creación de la Comisión Asesora Municipal, cuyas funciones serán reglamentadas al momento de entrar en vigencia el presente código.
g) Convocar y Presidir reuniones de la Comisión Asesora Municipal.

1.2.3- A los efectos de Asesorar a la AUTORIDAD DE APLICACIÓN, en todo lo relativo al presente Código, se crea en el ámbito de esta Municipalidad la “Comisión Especial de Asesoramiento, Interpretación, Aplicación y Modificación del Código de Planeamiento Urbano de la ciudad Federación”. La “Comisión Asesora” – de carácter Ad-Honoren, tendrá por misión específica:
a) Expedirse en los asuntos de consideración, y que por su complejidad o característica no se consideren casos ordinarios.
b) Expedirse sobre modificaciones del Código, a la luz de los inconvenientes experimentados por la Secretaría de Obras y Servicios Públicos en su aplicación, o cuando se considere conveniente su actualización, de acuerdo al crecimiento o desarrollo que experimente el Municipio.
c) Aconsejar sobre el momento de habilitación de nuevas áreas para su urbanización, y proponer estudios destinados a asignar el rol para nuevas áreas que se incorporen en el futuro a la jurisdicción del municipio, en virtud de leyes que amplíen su territorio.
d) Elaborar y mantener actualizado el “Inventario” de los elementos sujetos a protección: edificios públicos y privados, sitios, árboles, etc. que se incorporen al presente código.
1.2.4.- La Comisión Asesora a que refiere el artículo precedente estará conformada por:
“Miembros Permanentes” y “Miembros Consultivos”.
Se considerarán Miembros Permanentes a:

- Secretario de Obras y Servicios Públicos.

- Encargado del Dpto. Catastro.

- Encargado de Planeamiento y/o Director de obras particulares y/o Obras Públicas.

- Asesor Legal del Municipio.

- Un representante de cada bloque del Honorable Concejo Deliberante.

- Un representante de los Colegios de Arquitectos y de Ingenieros.

- Un representante de los Colegios de Agrimensores y de Maestros Mayores de Obras.

- Un representante del Colegio de Corredores Públicos.
Son Miembros Consultivos, los representantes de la Fuerzas Vivas de la Comuna: Cámaras, Comisiones vecinales, Centros o agrupaciones ambientalistas, especialistas en urbanismo, etc.

- Centro de Industria y Comercio.

- Asociaciones de Turismo.

- Asociaciones Vecinales.

- Agrupaciones de Protección Ambiental.
La Comisión está facultada para requerir la opinión o asistencia técnica de organismos provinciales o de la Nación, cuando la incidencia o impacto del proyecto exceda la jurisdicción del municipio, o que por su complejidad su tratamiento deba derivarse a organismos especializados.

1.2.5.- Los miembros permanentes y consultivos integrantes de la Comisión Asesora serán propuestos por la institución que representen, (Titular y suplente) y durarán en sus funciones por el término máximo de dos años, renovable por el mismo período.

El Departamento Ejecutivo Municipal dictará una Resolución o Decreto de Conformación de la Comisión Asesora. Esta Comisión elaborará dentro del término de 30 días de constituida formalmente, un reglamento destinado a regular todos los aspectos de funcionamiento de la misma y fijará entre otras cosas la forma de sesionar, la forma y periodicidad a ser convocada en forma ordinaria y extraordinaria para el tratamiento de casos que requieran rápida resolución.
1.2.6.- Los “dictámenes” de la Comisión Asesora no tienen carácter vinculante para la Autoridad de Aplicación, y sólo aconsejan al D.E.M. sobre aspectos urbanos fundamentales de consideración o que por sí considere necesario intervenir, debiendo fundamentar sus decisiones y sentarlas en actas firmadas por todos los participantes, dejando constancias de los resultados de las votaciones si éstas no se resolvieran por unanimidad.
1.2.7.- “QUÓRUM”: La Comisión Asesora, para sesionar y dictaminar sobre los casos de consideración, deberá estar conformada por no menos de cuatro Miembros Permanentes.
1.2.8.- Interpretación: En caso de dudas, aclaraciones o discrepancias, las normas del presente Código se interpretarán atendiendo a su contenido integral y conforme a los fines y objetivos expresados precedentemente.
Prevalecerán como criterios aquellos más favorables al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y la mejora de los espacios libres privados, semi públicos y públicos, a la mejor conservación del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana y al interés general de la ciudad de Federación.
En caso de discrepancia entre los documentos gráficos y escritos, se otorgará primacía al texto sobre el dibujo. En caso de discrepancias entre documentos gráficos, tendrá primacía el de mayor sobre el de menor escala, salvo que del texto se desprendiera una interpretación contraria.
1.3.
DEFINICIONES Y ASPECTOS TECNICOS.
1.3.1.- A los fines de la aplicación de la presente Ordenanza, los términos y expresiones técnicas empleadas tienen los significados que seguidamente se dan. El presente listado es de carácter indicativo y no necesariamente abarca todos los términos empleados en esta Ordenanza.
Área: Superficie territorial, bajo jurisdicción Municipal donde se desarrollan actividades y usos de características similares y que se subdivide en espacios territoriales menores denominados zonas.

Área Urbana: Es el espacio en el que se localizan los asentamientos humanos concentrados y donde se desarrollan usos vinculados con la residencia, las actividades terciarias, las de producción compatibles y las previsibles para su expansión.
Se identifica también, como tal al área que cuenta con accesibilidad vial total, o definida y ejecutada parcialmente, provisión y mantenimiento de los servicios públicos, y estar ocupada al menos en un sesenta por ciento en su contenido de lotes.

Área de Expansión Urbana: Es el espacio territorial, cuya incorporación a la Planta Urbana queda diferida y sujeta a la ejecución de obras de infraestructura y de equipamiento urbano, de acuerdo a las condiciones establecidas por esta Ordenanza.
Área Complementaria: Es el espacio territorial destinado a la localización de industrias y talleres de alto grado de molestias, incompatibles con el uso residencial. También se localizan en esta área zonas compatibles con la producción, la recreación y los deportes.

Área Rural: Es la superficie territorial, bajo jurisdicción municipal que presenta condiciones naturales aptas para el desarrollo de actividades del sector primario (agricultura, ganadería, forestación, etc.).

Zona: Espacio de características homogéneas (a los efectos operativos) en las que se le establecen normas respecto de los usos dominantes y complementarios permitidos, los factores de ocupación del suelo y subdivisiones mínimas.

Zona Central: Espacio destinado fundamentalmente al uso del suelo comercial, institucional, cultural y de servicios y como complementario el uso residencial.

Zona Residencial: Espacio territorial destinado a los asentamientos de viviendas unifamiliares o colectivas como uso dominante.
Zona Turística: Es el espacio territorial de jurisdicción del municipio, seleccionado especialmente por sus características paisajísticas y ambientales para el desarrollo de proyectos destinados a la explotación del turismo, vivienda de fin de semana, clubes de campo y práctica de deportes.

Es la superficie territorial destinada a absorber las actividades terciarias predominantemente relacionadas con el turismo.

Zona de Urbanización Diferida: Son las zonas cuya urbanización queda postergada a fines de asentamiento de la población, y donde es necesario programar las condiciones, tiempo y lugar en que podrán ser autorizadas.
Zona Patrimonial: Es el espacio territorial coincidente con el anterior emplazamiento de la ciudad de Federación bajo dominio Municipal destinada a preservar el patrimonio histórico (Arquitectónico – Urbanístico) y natural donde se podrán asentar actividades turísticas recreativas de baja ocupación del suelo.

Zona Industrial: Espacio destinado a los asentamientos de usos del suelo industriales o asimilables, que producen molestias importantes al medio.

Área Urbanizable: Son las que el Plan prevé para el crecimiento y desarrollo de la ciudad a fin de integrarla al área urbana. Esta integración al área Urbana se debe a su ubicación, la factibilidad de prestación y/o extensión de los servicios públicos existentes y a la capacidad operativa actual y prevista del Municipio.

Área no Urbanizable: Son aquellas áreas que se mantienen sujetas a la máxima protección debido a su valor ambiental. La única instancia posible de ocupación que se prevé para estas áreas es la destinada a usos asimilables al específico y que se encuentran definido en los cuadros de usos y molestias de esta ordenanza.
Área de Paisaje Protegido: Es el área que comprende las zonas naturales o modificadas de valor ambiental destacado, que presentan panoramas atractivos aprovechados o aprovechables desde el punto de vista ecológico, para esparcimiento y turismo, tales como costa de lago, sectores periurbanos de interés particular, etc.
Ejido: Espacio territorial que corresponde a toda el Área donde la Municipalidad de Federación tiene jurisdicción y cuyos límites fueron fijados en la Ley Provincial Nº 8.394.

Planta Urbana: Jurisdicción territorial definida por los planos de zonas, que abarca dentro de su límite las áreas susceptibles de urbanización según lo define esta ordenanza.

Habilitación de zona: Es la inclusión, parcial o total, de una zona del “Área de Expansión Urbana” dentro de los programas de obras de infraestructura, equipamiento y servicios que normalmente ejecuta el Municipio en el resto del área urbana.
Plano de estructuración urbana: Documento gráfico en el cual se expresan las distintas áreas y zonas en las que queda definido el territorio municipal a los efectos de la presente ordenanza, y que forman parte de la misma como “anexos”.

Actividad: Todo tipo de función, activa o pasiva referida a hechos humanos, individuales o colectivos, relacionados con el asentamiento territorial. (Ej. Comercial, Residencial, Educacional).
Uso del suelo: Destino asignado a la tierra que por su agrupamiento define áreas o zonas de función determinada (urbano, rural, comercial, industrial, esparcimiento, institucional, etc.).
Uso dominante: Es aquel que se localiza en una zona caracterizándola, sin estar condicionado a la presencia de otros usos.
Uso complementario: Actividad destinada a satisfacer los requerimientos de los usos dominantes y que no afectan el desarrollo de éstos.

Uso conforme: Actividad que se desarrolla en una parcela y que cumple con las normas de este Código de Ordenamiento Territorial y Ambiental.

Uso no conforme: Actividad inconveniente, pero que por estar constituyendo un hecho existente, puede admitirse, siempre que se adopten prevenciones para no afectar los requerimientos de los usos dominantes y complementarios.

Restricciones: Usos prohibidos o condicionados para una parcela según la Zona.

Parcela / lote: Superficie indivisa de terreno designada como tal en planos registrados por autoridad competente.

Parcela de esquina: La que tiene por lo menos dos lados contiguos adyacentes a vía pública.
Parcela intermedia: Aquella que no es parcela de esquina.

Manzana: Superficie de terreno delimitada en todos sus lados por vía pública y/o registrada como tal por el organismo competente.
Ochava: Es la línea municipal que delimita la vía pública de las esquinas en el encuentro de las líneas municipales.
Frente de parcela: Es la línea comprendida entre las líneas divisorias laterales y que limita una parcela con la vía pública formando la línea municipal.

Frente de parcela en esquina: En las parcelas de esquina se considera como frente el lado de menor extensión.
Línea divisoria de fondo de parcela: Es la línea opuesta y más distante a la línea de frente de parcela.

Línea divisoria lateral de parcela o eje medianero: Es la línea comprendida entre el frente y la línea de fondo y que constituye el límite lateral de la parcela.

Línea Municipal (L.M.): Línea que deslinda la propiedad privada de la vía pública.

Línea de Edificación (L.E.): Limita el área edificable de la parcela en su frente a los fines de efectuar construcciones en cualquier planta. Dicha línea podrá ser coincidente con la línea municipal o fijarse a partir del retiro obligatorio.

Plano de fachada: Plano vertical de la construcción más próximo a la Línea Municipal.
Vía Pública: Espacio de cualquier naturaleza abierto a la circulación vehicular y/o peatonal e incorporado al dominio público.

Vía de conexión territorial (Ruta Provincial Nº 44): Son aquellas vías que relacionan la ciudad con el resto del territorio.
Vías de estructuración urbana (Avenida): Son aquellas que definen un esquema particular de ciudad y son las vías de conexión territorial, las de conexión urbana y las de distribución.

Vías de Conexión Urbana (Calle Principal): Son aquellas vías que vinculan las distintas áreas de la ciudad. Son las que se relacionan con las vías de conexión territorial.

Vías de distribución (Calle Secundaria): Son las que canalizan el tránsito interno de acceso a los predios de una determinada área y están caracterizadas por una circulación más lenta.

Fraccionamiento: Toda subdivisión de predios que no tenga como objeto su urbanización ni como consecuencia aperturas de calles.

Subdivisión: Todo fraccionamiento de tierra sin ampliación o modificación de la red vial de carácter público y que no modifique la estructura básica de los parcelarios existentes del Registro Catastral.

Englobamiento: Es la anexión de dos o más lotes linderos, constituyendo desde el punto de vista catastral un solo título.

Se admitirá el englobamiento aun cuando las parcelas resultantes no alcancen a ajustarse a lo que establece la presente norma.
Loteo - Parcelamiento: Toda subdivisión que se realice en urbanizaciones.

Urbanización: Toda subdivisión de tierras donde fuera necesario trazar nuevas calles o prolongar las existentes con el objeto de crear lotes o parcelas. Será considerado urbanización o loteo a todo fraccionamiento de tierra con el fin fundamental de ampliar el núcleo urbano ya existente, con ampliación o modificación de la red vial, con la provisión de espacios verdes y/o espacios libres para uso público; e incorporación de servicios como tendido de redes de agua y cloaca, y/o energía eléctrica, alumbrado público, barrido y limpieza, y recolección de residuos
Urbanizador: Persona/s física o jurídica, debidamente acreditada por el o los propietarios del predio donde se proyecte realizar la urbanización, encargada de realizar las gestiones administrativas y/o técnicas en nombre de éste.

Proyecto Urbanístico Integral: Toda urbanización que además de la subdivisión y apertura de calles incluye la donación de servicios de infraestructura completos y equipamiento, la construcción de los edificios en el total de las parcelas y una vía principal pavimentada que vincule con la trama circulatoria urbana existente.

Urbanización especial: Aquella que requiere normas   particulares en cada caso.

Club de Campo (Country): Es una urbanización especial o complejo residencial de características recreativas, que consta de una superficie territorial de extensión limitada equipada para la práctica de actividades deportivas, culturales y sociales. Siendo las viviendas construidas o a construirse de uso transitorio y manteniéndose el predio indiviso. Sin obligación de prestación de servicios, ni intervención por parte de la Municipalidad, en su límite (Área) interior.
Sistema fluvio-lacustre: Denominase así a los efectos de la aplicación de esta Ordenanza, al constituido por todas las superficies de ríos, arroyos, lagos y canales a cielo abierto que sirvan para la evacuación de las aguas de lluvia, así como también a las márgenes de los mismos y las superficies de tierra, que son cubiertas por las aguas en los ciclos naturales de crecientes medias según las cotas que fije la Dirección de Hidráulica de la Provincia.

Línea de ribera sobre el embalse de Salto Grande: es la línea imaginaria resultante de la separación del agua y la tierra cuando el espejo de agua formado por la represa de Salto Grande, opera a cota 35.50m (M.O.P.).-

Borde de lago / embalse: Es la franja de terreno, de ancho variable, comprendida entre la línea de Ribera y la Cota 37.00m M.O.P. En los espacios territoriales de la jurisdicción del municipio en que la Cota 37.00m M.O.P. se ubica a menos de DOSCIENTOS METROS de la “Línea de Ribera”, el límite externo de dicha franja estará determinado por la línea imaginaria de los doscientos metros.

Camino costero: Es de aplicación lo establecido por el Nuevo Código Civil y Comercial de la Nación, en el Capítulo 4 – Limites al Dominio – “ARTICULO 1974.- Camino de sirga”.

Cota M.O.P.: Cota de la escala hidrométrica del Ministerio de Obras Públicas referida al cero del Riachuelo y que resulta de restar 0,556 m. a la escala del Instituto Geográfico Militar (I.G.M.).

1.3.2.- Ocupación del suelo:
A los fines de determinar los valores de ocupación del suelo se establecen los siguientes criterios:

a) Factor de Ocupación del Suelo: (F.O.S.) Es el coeficiente al que debe multiplicarse por la superficie total de la parcela para obtener la superficie máxima que puede ocupar un edificio en su proyección horizontal (planta).
b) Factor de ocupación Total: (F.O.T.) Es el coeficiente al que debe multiplicarse por la superficie total de la parcela para obtener la superficie máxima edificada autorizada (sumatoria de las plantas).
c) Máxima superficie de terreno edificable: Llamase así a la máxima superficie de suelo que puede ser cubierta por edificaciones. Dicha superficie es la proyección horizontal (planta) de todas las edificaciones consideradas como superficie cubierta. Resulta de multiplicar la superficie de la parcela por el factor de ocupación del suelo (F.O.S.).
d) Superficie cubierta: Es la suma de las superficies parciales en proyección horizontal de techos y entrepisos incluidos los espesores de muros.
e) Superficie semi-cubierta: Es aquella que por lo menos el 50% de sus parámetros verticales están totalmente abiertos, teniendo que ser por lo menos uno de ellos un lado mayor, computándose esta superficie como el 50% para el F.O.S.
La superficie bajo aleros de hasta 80 cm. de ancho no será computada en estos factores.

f) Superficie libre: Es la que resulta de diferencia entre la superficie del terreno y la máxima superficie del terreno edificable. La misma podrá se ubicada en cualquier sitio del predio que por proyecto convenga, respetando cuando lo hubiere el retiro de edificación exigido por la Municipalidad.
g) Altura máxima (de edificación): Es la medida vertical tomada a partir de la cota la superficie de la parcela o nivel del terreno natural, hasta el punto más alto de la cubierta terminada del edificio, excluyendo de esta medida a tanques de reserva, chimeneas, etc… En caso de construcciones con subsuelo o plantas parcialmente subterráneas esta altura se define a partir de la cota + 1,00 m. por sobre el nivel del cordón cuneta.
1.4.
INSTRUMENTOS DE GESTION

Si bien la normativa urbana no puede tener previstos todos los casos posibles de aplicación e interpretación de sus postulados, puede y debe establecer procedimientos claros y legítimos de resolución de los casos especiales. De esta manera, se distingue una aplicación virtuosa de la normativa de las llamadas “excepciones”, en que se otorga una normativa particularizada para un caso similar a otro. Esta práctica es desleal hacia la sociedad y corroe la legitimidad de la gestión urbana.

Esta nueva normativa debe guiar el proceso de desarrollo y, en función de ese sendero, orientar la inversión pública y privada en desarrollos urbanos, obras e infraestructura.
1.4.1.- Aplicabilidad de la Distribución Equitativa de Cargas y Beneficios

La Distribución Equitativa de Cargas y Beneficios rige en los procesos de incorporación para usos urbanos de inmuebles comprendidos en el Área Rural o Área de Expansión Urbana, y en los procesos de desarrollo de inmuebles o conjunto de inmuebles ubicados al interior del Área Urbana Consolidada y el Área Urbana a Consolidar, que no cuentan con redes de servicios públicos, redes viales, equipamientos y/o espacios públicos.

1.4.2.- Reestructuración urbana

Emprendimientos de gran escala que sujetos a un estudio particularizado de gran complejidad a partir del cual se requiera de una modificación de la trama urbana, el englobamiento de parcelas para una nueva división, modificación de la forma de ocupación del suelo, usos e indicadores.

1.4.3.- Régimen Diferencial para Grandes Parcelas

Corresponde a los proyectos unitarios que se desarrollen en parcelas sustituibles, cuya superficie se encuentre en un rango entre 2500 y 5000 m2. A los fines de establecer indicaciones normativas se distinguen las diferentes situaciones urbanas particulares según cada actualización normativa.

1.4.4.- Convenios Urbanísticos

El Convenio Urbanístico es un instrumento jurídico que formalizará acuerdos entre el municipio y, las personas humanas y/o jurídicas, los organismos públicos, privados o mixtos para acciones de urbanización.

En estos Convenios Urbanísticos se definirán las condiciones y procedimientos para la distribución o redistribución equitativa de las cargas y los beneficios derivados de las acciones urbanísticas del ordenamiento y el desarrollo urbano, pudiendo acordar entre otros, indicadores urbanísticos diferentes a los establecidos en la normativa que regule el suelo a intervenir y las compensaciones para el municipio, ya sea a través de cesión de tierras, ejecución de obras públicas, compensaciones económica o las que se defina apropiadamente al momento de acordar el convenio.

Los Convenios Urbanísticos serán implementados en todo el territorio municipal, con fundamento en Planes Maestros, Planes Especiales, de Sector, Unidades de Gestión, Unidades de Ejecución o cualquier otro instrumento de planificación a definir por la autoridad competente, o en el marco de las normas generales del presente Código cuando así lo dispongan. 

Estos convenios tienen por finalidad asegurar una gestión urbanística eficaz y racional del territorio urbano, así como la consecución de objetivos concretos, orientando las inversiones del sector privado en beneficio del interés público procurando el mejoramiento de la infraestructura urbana, la preservación y rehabilitación de los edificios y/o área de valor patrimonial y la promoción del desarrollo urbano sustentable de la ciudad.

El Departamento Ejecutivo realizará en cada caso el correspondiente Anteproyecto de Convenio con el asesoramiento de la Comisión, el cual será remitido para su aprobación al Concejo Municipal. En el mismo quedarán establecidos los mecanismos de compensación a que den lugar los beneficios otorgados por el cambio normativo. 

Los Convenios Urbanísticos podrán surgir como iniciativa del Municipio, de algún organismo público y/o de un actor privado. 

Los indicadores surgirán de un exhaustivo análisis de cada área, de la realidad del entorno inmediato y de la voluntad de transformación que se establece para dicho sector. Se fijarán también los plazos para cumplir con las obligaciones pautadas y las penalidades por incumplimiento.
Los Convenios Urbanísticos se aplicarán necesariamente de forma complementaria a todos los instrumentos de Ordenación y Gestión del territorio y a todas aquellas instancias establecidas en los capítulos del presente Código. Podrán ser objeto de convenios urbanísticos las siguientes operaciones:

- Reestructuración urbana.

- Régimen Diferencial para Grandes Parcelas. (Superiores a 2500m2)

- Desarrollos que garanticen la conservación de inmuebles de interés patrimonial artístico, arquitectónico, histórico o paisajístico.

- Tramitaciones no reguladas, nuevas o complejas referidas a la realización de proyectos y/o ejecución de obras de alto impacto, o de interés urbanístico.

- Los convenios Urbanísticos están redactados con cláusulas y condiciones claras y precisas sobre su aplicación, responsabilidades y ejecución. Deberán contar con algunos aspectos básicos:

- Definición de representantes: son las partes que celebran el acuerdo y su representación.

- Objeto: Es el propósito tendiente a la concreción de un objetivo en común por el cual se celebra el acuerdo.

- Derechos y obligaciones: Se deberán establecer precisamente cuales son los derechos y obligaciones de cada una de las partes y los plazos que se establezcan para su cumplimiento y la concreción del objetivo en común.

- Garantías: En los casos que así lo amerite y a los fines de cumplir con los compromisos suscriptos, deberán fijarse garantías monetarias o títulos o cauciones, los cuales serán devueltos cuando se cumplimente lo pactado. Es requisito necesario cuando se comprometa la ejecución de obras de infraestructura y/o equipamiento para la ejecución de un proyecto o se promueva la intervención del H.C.D.-
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2.1.1.- Toda Nueva construcción, con frente a la vía Pública deberá respetar la Línea de Edificación, que en todos los casos será determinada por la SECRETARÍA DE OBRAS Y SERVICIOS PÚBLICOS de la MUNICIPALIDAD conforme al presente código.

2.1.2.- Cuando por la zona en que se ubica la parcela o inmueble, la Línea de Edificación no coincida con la Línea Municipal, la superficie resultante entre ambas será afectada con un jardín o terreno absorbente como mínimo en el 50% de dicha superficie.

Sección 2.2. - DE LAS VEREDAS Y LOS CERCOS.

2.2.1.- Es obligatoria la construcción por parte del propietario de veredas en todas las parcelas que se localicen en cualquiera de las zonas en que se divide el Área Urbana de este Municipio toda vez que su ausencia sea motivo de violación de algunos de los artículos de la presente ordenanza.

2.2.2.- El propietario tendrá la obligación de mantener y reparar cuando fuese necesario la vereda a fin de mantener las condiciones de tránsitabilidad adecuadas. Cuando el deterioro sea producido por obras o impericia de terceros, serán éstos los responsables de la reparación.

2.2.3.- El Municipio podrá construir en caso de que falten o reparar, a fin de cumplir con lo establecido en el Artículo anterior, la vereda a costas del propietario o responsable, cuando este se negare o no pudiera realizar la obra, sin que ello lo exima de la responsabilidad y/o penalidades establecidas en el Código Municipal de Faltas.

2.2.4.- Se prohíbe la construcción de cualquier elemento que entorpezca la normal tránsitabilidad de la vereda como pilares, escalones, cámaras, rampas, etc. Si existiesen dichos elementos deberán ser demolidos por el propietario.

El Municipio podrá realizar las obras de demolición y reparación de la vereda a costa del propietario, cuando este se negare o no pudiere realizar la obra, sin que ello lo exima de las responsabilidades y/o penalidades establecidas en el Código Municipal de Faltas.

2.2.5.- Se prohíbe la construcción de rampas y todo otro elemento que interfiera en el libre escurrimiento pluvial sobre las cunetas, badenes o cordones cunetas. Si existiesen dichos elementos podrán ser demolidos por el Municipio. Cuando estos elementos hayan sido construidos por el frentista el Municipio podrá ordenar su demolición a costa de este, cuando el mismo se negare o no pudiere realizar la obra, sin que ello lo exima de las responsabilidades y/o penalidades establecidas en Código Municipal de Faltas.

2.2.6.- La construcción de veredas se ajustará a la siguiente reglamentación:
a) En las Áreas Urbanas pavimentadas o con cordón cuneta, las veredas a construirse ocuparán desde la línea Municipal hasta el cordón de la calzada un espacio no menor de 1,20 m. Las partes de tierra que quedarán tendrán césped y serán mantenidas en buenas condiciones.
b) Cuando en las veredas queden espacios verdes, el cuidado de los mismos excluyendo el arbolado público (según Art. 48) cuya atención será responsabilidad del Municipio, estará a cargo de los propietarios o inquilinos frentistas y el no cumplimiento de esta disposición será castigada con multas progresivas, que se duplicarán o triplicarán, etc. de acuerdo al número de infracciones reiteradas.
c) Frente a las calles de tierras con cordón cuneta se construirán, contiguas a la línea Municipal, veredas de no menos de 1,20 metros de ancho, pudiendo éstas ser de mosaico, lajas de hormigón o ladrillos asentados en contrapiso de hormigón de cascote o con las características específicas que para la Zona determine el Municipio.
d) Las veredas de calles pavimentadas se podrán construir de hormigón, con terminación alisada y fratasada rústica incorporando canto rodado en su superficie. Se admiten elementos prefabricados del material cementicio tales como mosaicos de cemento comprimido de terminación texturada y de medidas regulares y uniformes.
e) La pendiente de las veredas estará entre el uno y el tres por ciento (1% al 3%) en dirección al cordón. Todo desnivel entre veredas contiguas se resolverá mediante rampas de pendiente máxima de 10%, con piso antideslizante, prohibiéndose los escalones laterales o transversales a las mismas.
2.2.7.- Los inmuebles edificados podrán cercarse   en su frente con un muro de hasta 0.80 m. de altura, el que podrá completarse con rejas o alambre tejido en su parte superior y hasta 1.80 m. de altura.
2.2.8.- El muro divisorio o medianero, que separa los espacios no edificados, comprendidos entre la Línea Municipal y la Línea de Edificación, en el inicio sobre la L.M. no podrá superar los 0.80 m. de altura medida desde el nivel de vereda, pudiendo alzarse en pendiente, hasta una altura máxima de 1,80 m. sobre la L.E. Este muro podrá completarse con rejas o alambre tejido en su parte superior y hasta 1,80 m. de altura.

Sección 2.3.- DE LOS BALCONES.

2.3.1.- Cuando la zona permita que la Línea de Edificación coincida con la Línea Municipal se podrán construir balcones sobre la vereda siempre y cuando el ancho de estos no supere el cincuenta por ciento (50%) del ancho de la vereda o 1,00 m. máximo, lo que resulte inferior.
2.3.2
- Estos balcones no podrán ser cerrados ni cubiertos no existiendo la obligación de ser incluidos en el F.O.T. y no podrán tener escurrimiento pluvial hacia la vereda.

Sección 2.4.- DE LAS PARCELAS.

2.4.1.- Cualquiera sea su extensión las parcelas resultantes del fraccionamiento de un título, deberán tener como mínimo las medidas y superficies exigidas en el presente Código según la zona donde se localicen, debiendo además cumplir con los siguientes requisitos:

a) Las parcelas o lotes deberán ser preferentemente de forma rectangular, pudiendo en casos excepcionales aceptarse otra forma que sea justificada por la topografía del terreno; formato de la manzana o requerimiento de la zona.
b) No se permitirá el fraccionamiento de terrenos del que resulten parcelas que no tengan frente a la vía pública o que se ubicaren por debajo de la cota 37,00 M.O.P., en áreas inundables, insalubres o que por accidentes topográficos y/o cuestiones atinentes a la seguridad no resulten aptas a los fines proyectados.
c) El relieve topográfico de la parcela deberá tener una altimetría tal que permita la normal evacuación de las aguas pluviales y respetar, si los hubiere, los niveles de proyecto establecidos por la Comuna. En el caso de no existir niveles de proyecto dados por la Municipalidad, se adoptarán los niveles de rasante de las vías de comunicación existentes, debiendo tener todos los lotes descarga pluvial por sus frentes y hacia dichas vías, prohibiéndose las descargas hacia los fondos o hacia los laterales de las parcelas.
d) La línea divisoria entre lotes que nazca de la Línea Municipal deberá formar con ésta un ángulo de 90º. Cuando la línea municipal sea una curva, por lo menos una de estas líneas divisorias deberá formar un ángulo de 90º con la tangente a la curva en su punto de intersección. Cuando la línea municipal sea una poligonal, por lo menos una de las líneas divisorias de los lotes deberá formar con ella un ángulo de 90º. Cuando el trazado así lo    justifique o cuando los ángulos de la manzana difieran en pocos minutos de 90º, las disposiciones de este inciso podrán ser obviadas.
e) En los lotes que tengan más de 4 lados (exceptuando lotes en esquina) ninguno de sus lados menores podrá tener una longitud inferior al cincuenta porciento (50 %) de la medida mínima establecida para sus frentes. Este criterio será de aplicación para simple subdivisión de parcelas.
f) Se podrán fraccionar lotes cuya superficie mínima sea inferior como máximo al veinte porciento (20%) de la exigible para la zona, siendo esta tolerancia permitida como máximo al diez por ciento (10%) de los lotes a parcelar por manzana.
g) Excepcionalmente se podrán fraccionar lotes cuyo frente mínimo sea inferior como máximo al veinte por ciento (20 %) del exigible para la zona, siendo esta tolerancia permitida como máximo al diez por ciento (10 %) de los lotes a parcelar por manzana.
h) Cuando haya lotes que no cumplan con ambos requerimientos a la vez (ancho y superficies mínimas), esta tolerancia será permitida como máximo solo al diez por ciento (10%) de los lotes a parcelar por manzana.
i) Se permitirá desglosar fracciones de superficie inferior a la mínima establecida, cuando el desglose se destine a ser anexado a una parcela lindera y el lote remanente mantenga los mínimos establecidos para la zona donde se localiza. En los casos de parcelas edificadas, ésta autorización quedará condicionada a que se demuestre que las construcciones existentes se ajustan al presente código y al Código de Edificación.
j) Todas las construcciones ya asentadas o a erigirse en dos o más parcelas linderas o desglose aprobado con consigna a anexar, deberán pertenecer a un mismo titular, con lo cual se unificarán previo pago del arancel estipulado en la Ordenanza Anual Impositiva.
k) La disposición de los lotes en la manzana a subdividir en la planta urbana, será igual a la existente.

Sección 2.5 – DE LOS ESTACIONAMIENTOS.

2.5.1.- Se deberán considerar las siguientes superficies rectangulares mínimas o módulos, destinados al estacionamiento vehicular. Dichas superficies no incluyen el espacio para maniobras y/o circulación, el que también deberá preverse.

1) Módulo Automóvil: Mínimo 12,50 m2 con lado menor igual o mayor que 2,50 m.

2) Módulo Camión: Mínimo 40,00 m2 con lado menor igual o mayor que 3,20 m., altura
 mínima 4,40 m.
3) Módulo Ómnibus: Mínimo 40,00 m2 con lado menor igual o mayor que 3,20 m., altura mínima 4,00 m.

Se deberá proveer espacios destinados al estacionamiento en los siguientes casos:
A) Vivienda Unifamiliar.
Los requerimientos de espacio serán de un (1) modulo automóvil cada tres (3) dormitorios.
B) Para Vivienda Colectiva u Hotel.
Los requerimientos de espacio serán de un (1) modulo automóvil cada 0,80 unidades funcionales o habitaciones o número entero superior según Ordenanza Nº 1177.
C) Edificio de Oficina o Edificios Públicos.
Un módulo automóvil cada setenta (70) metros cuadrados de superficie.
D) Teatros/Cines/Estadios/Auditorios.
Un módulo automóvil cada veinte (20) butacas o catorce (14) metros cuadrados de superficie pertenecientes a la sala de espectáculos excluyendo el escenario. 
Se tomará el valor mayor.

E) Clubes y Asociaciones.
Para club de más de doscientos (200) socios deberá preverse un módulo automóvil cada veinte (20) socios como mínimo, dependiendo del tipo de actividad.
F) Supermercado y Mercados.
Un módulo automóvil cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie excluyendo depósito y administración.
G) Restaurante-Confiterías.
Un módulo automóvil cada tres (3) mesas o dieciocho (18) metros cuadrados de superficie,
excluyendo
depósito, cocina,
sanitarios y administración.

Se tomará el valor mayor.
H) Sanatorio y Clínicas.
Un módulo automóvil cada tres (3) habitaciones y/o un módulo automóvil cada dos
(2) consultorios externos.
I) Edificios para Educación Públicos y Privados.
Un módulo automóvil cada aula en colegios privados, un módulo y medio automóvil
cada aula en colegios secundarios.
J) Para todo uso no contemplado en esta enumeración, el proyecto deberá prever los
espacios para estacionamiento de acuerdo a las características del uso en cuestión y sometidos a la aprobación de la Secretaría de Obras y Servicios Públicos.
2.5.2
.- No estará permitido disponer el espacio destinado a estacionamiento en predios distintos a los de referencia.-

2.5.3.- En los espacios destinados a estacionamiento de vehículos la distribución de los mismos se hará dejando calles de actitud necesaria para su cómodo paso y manejo, variando su ancho de acuerdo a la forma de colocación de vehículos desde 5 metros de ancho mínimo para la colocación de vehículos a 90º hasta 3 metros mínimo para la colocación de vehículos a 45º o ubicación paralela.
2.5.4.-
A)- Para el cálculo de la superficie destinada a estacionamiento se debe dividir la superficie útil del local por los valores mencionados anteriormente y a esta agregarle un porcentaje destinado a movimiento para obtener la cantidad real de los vehículos que se pueden guardar.

1-
Hasta 10 vehículos:
20%.

2-
Hasta 20 vehículos:
17%.

3-
Hasta 50 vehículos:
15%.

4-
Más de 50 vehículos: 14%.

B)- En caso de superficie de estacionamiento de más de 1.000 m2. se deberá proveer una entrada y una salida independiente, que no tengan un ancho menor de 3 metros cada una. Debe existir una acera para peatones no menor de 0.85 m., si estos no disponen de entrada especial.

C)- Cuando la superficie de estacionamiento sea menor a 1.000 m2. se permitirá un solo acceso de entrada y salida de no menos de 4 metros de ancho, incluyendo la vereda peatonal, que será obligatoria si no existe entrada independiente para peatones.

2.5.5
.- La superficie destinada a cochera cuando ocupe el retiro del frente no podrá ser cubierta y deberá por lo menos tener el cincuenta por ciento (50%) del terreno absorbente.

2.5.6.- Cada vehículo deberá tener asegurado, con respecto a la vía pública acceso y egreso directo dentro del local o predio, sin que ello implique movilizar ningún otro vehículo para abrir paso y se deberá demostrar gráficamente la posibilidad de estacionar en cada cochera con mínima maniobra y sin obstáculo de acuerdo a las medidas mínimas de cochera.

2.5.7.- Cuando se requieran más de dos módulos automóvil, el ingreso y egreso al estacionamiento parcelario no podrá ser menor de 2,50 m. ni mayor de 3,20 m. de ancho. En caso de lotes cuyo frente supere los 14,00 m. se permitirá separar el ingreso del egreso de vehículos, no pudiendo superar los 6,40 m. la suma de ambos accesos.

2.5.8.- En ningún caso se admitirá el acceso vehicular por la ochava.

2.5.9.- No se exigirá el cálculo de la superficie destinado a estacionamiento, a las instituciones que persiguen un fin social y que hayan recibido, por donación, lotes municipales inferiores a 1000 mts2.

2.6.- DE LA CARGA Y DESCARGA.

2.6.1.- Cuando la superficie cubierta de un local que exija maniobras de carga y descarga superen los doscientos metros cuadrados (200 m2.), se deberá contar con la previsión de espacios adecuados para realizar las mismas y asegurando que se cumplan obligatoriamente dentro de la parcela y en forma de no afectar al tránsito en la vía pública.

Se entiende por tales operaciones, además de la carga y descarga propiamente dicha de los vehículos, las maniobras que estos tengan que realizar para salir marcha adelante y la espera de los mismos.

2.6.2
.- Se considera el número mínimo de espacios, tomando como espacio un módulo camión, según la siguiente relación:

Nº de espacios para vehículos de carga:
Superficie cubierta total

1
                                                          De 200 a 300 m2.

2
                                                          De 301 a 500 m2.

3
                                                          De 501 a 1.000 m2

4
                                                          De 1.001 a 2.500 m2

5
                                                          De 2.501 a 5.000 m2

1
                        Módulo por cada adicional 1.000 m2 o fracción.

2.6.3.- El ancho para el acceso de vehículos de carga – módulo camión, no podrá ser inferior a los 3,20 m.

El ancho mínimo de acceso para vehículos de carga, se establece a partir de esta medida y en función del largo máximo de los vehículos de carga que ingresan al inmueble que se pretende habilitar, según el siguiente cuadro:

	Largo máximo permitido portón


	Ancho mínimo de

	Hasta
7,00 m.

Hasta
11,00 m.

Más de 11,00 m.


	3,20 m.

      4,80 m.

6,40 m.




2.6.4.- Las casas velatorias deberán contar con la provisión de espacios adecuados para realizar la tarea de carga y descarga de los féretros dentro de las parcelas en un espacio cerrado y oculto desde la vía pública.
TITULO 3 – ESPACIOS PUBLICOS
Es el espacio libre abierto, público y privado, capaz de garantizar buenas condiciones de habitabilidad, en función de los requerimientos ambientales de iluminación, ventilación, soleamiento, acústica, privacidad, ángulo de visión del cielo, visuales exteriores, vegetación y otros elementos que hacen a la calidad ambiental urbana.
Serán considerados componentes del espacio público a las vías de circulación sean estas vehiculares o peatonales, márgenes de arroyos, y a los espacios verdes públicos correspondientes a plazas, plazoletas y parques.
Sección 3.1.- DE LAS VÍAS PÚBLICAS.
Todo espacio declarado abierto al tránsito vehicular o peatonal por la Municipalidad tales como autopistas, avenidas, calles, pasajes, sendas, senderos peatonales.

Estas vías se clasifican en principales, secundarias, y terciarias, de acuerdo al plano de Vías Jerárquicas.

En este artículo se incorporan los CORREDORES URBANOS que se detallan más adelante de acuerdo a las Zonificaciones y Planos de Zonas.
3.1.1.- Cuando se proyecten urbanizaciones en zonas destinadas por su ubicación a formar núcleos comerciales o industriales, el Departamento Ejecutivo podrá exigir que se aumente el ancho de las calles, de manera que se asegure en las futuras vías la existencia de espacios libres para estacionamiento de vehículos de acuerdo a los informes del organismo de aplicación.

Deberá darse continuidad a las vías de urbanización colindantes pudiendo aceptarse excepciones justificadas por el destino o ubicación especial del área. Dichas excepciones deben ser expedidas por el H.C.D. a pedido del D.E., previo dictamen de la Comisión Asesora.

3.1.2.- El trazado de las vías públicas de circulación deberá ser acorde a las funciones que desempeñen y los anchos respectivos existentes en las urbanizaciones colindantes, los cuales a su vez no podrán ser disminuidos.

3.1.3.- Los anchos mínimos de las calles a abrir serán los siguientes: 
1)- Área Urbana:
     Ancho total entre L.M.
    Ancho de calzada 
     Avenida:
           30,40 m.

20,40 m.
     Calle principal:
   15,00 m.
          9,00 m.
     Calle secundaria:       12,40 m.
          8,00 m. 
     Pasaje peatonal:
     7,00 m.

    -----
2)- Área de Expansión Urbana (Zona de Expansión Residencial Turística):
     Ancho total entre L.M.
    Ancho de calzada 
     Avenida:
          30,40 m.

20,40 m.

     Calle principal.:
  20,00 m.
         12,00 m.

     Calle secundaria:      15,00 m.
           9,00 m.
3)- Área Complementaria:
     Toda nueva traza a abrir 
     Mínimo de:
   30,00 m.

4)- Área Rural (No Urbanizable):
No se autorizará el trazado de nuevas avenidas, calles, pasajes u otras vías de circulación.

Cuando fuere necesaria la apertura de una vía para continuar el trazado de una ya existente se la podrá autorizar previo dictamen de autoridad de aplicación, con un ancho mínimo de 15,00 metros.

3.1.4.- Será obligatorio ceder, sin cargo al Municipio, los espacios previstos como avenidas, calles, pasajes peatonales.
3.1.5.- La denominación y jerarquización de las vías, como así también si alguna de éstas adopta la característica de avenida, queda a exclusivo criterio del Municipio.

3.1.6.- En casos muy especiales, como ser fraccionamientos que cuenten con proyectos particularizados de viviendas, se permitirá la apertura de calles sin salida. Estas no excederán los 50,00 m. de longitud y tendrán un ancho mínimo de 12,40 m. debiendo preverse en el extremo cerrado de la calle, un espacio circular para giro, cuyo diámetro no será menor de 27,00 m.

3.1.7.- No se autorizará el loteo o fraccionamiento de manzanas cuya totalidad de lados no sean frentistas a calles públicas. Para estos casos, previamente se requerirá que los propietarios linderos se comprometan formalmente a donar la parte correspondiente a su título para ser afectada a calle pública.

3.1.8.- Cuando los propietarios linderos no prestaren su conformidad como lo establece el artículo anterior, igualmente se podrá autorizar al interesado a presentar el proyecto con el trazado parcial de las calles, especificándolas en los planos como espacio libre y escriturando los mismos a favor de la Municipalidad, quien los reservará para futura calle. No se permitirán lotes con frentes a estos espacios.

3.1.9
.- Cuando se proyecte la urbanización o fraccionamiento de un inmueble que limite o esté atravesado por un arroyo o cañada, deberá preverse a ambos lados de mismo, una calle o espacio libre de quince metros (15,00 m.) de ancho contados a partir de los límites exteriores del accidente geográfico. Esta franja será de dominio público y su mantenimiento estará a cargo del Municipio.

3.1.10.- Dentro de la jurisdicción municipal no se podrá erigir ningún tipo de construcción fija que afecte a la prolongación natural de las calles existentes o proyectadas, salvo que estudios debidamente fundados lo justifiquen, o a requerimiento del organismo municipal competente.

3.1.11.- Cuando parte de una parcela se vea afectada por la prolongación de una calle existente o proyectada no se podrá erigir ningún tipo de construcción fija en dicho sector. Similar criterio deberá aplicarse cuando parte de la parcela se vea afectada por el camino costero o por ochavas en sus vértices.

Dicha restricción deberá constar en la escritura traslativa de dominio en caso de cambio de titularidad del inmueble, haciendo expresa mención al número de Ordenanza.

3.2. – DE LAS ACERAS.
3.2.1.- Todo propietario de terreno (baldío o edificado) con frente a la vía pública está obligado a construir y conservar en su frente la acera.
3.2.2.– Los anchos mínimos de las aceras están directamente ligados a la relación con las dimensiones de la calle.
3.2.3.- El Departamento Ejecutivo podrá exigir y/o realizar en las aceras que crea conveniente a los fines de mejorar las calidades estéticas de una determinada zona un determinado tipo y ancho de revestimiento.

3.2.4.– Características constructivas.

a. Pendiente transversal: En las calles pavimentadas el nivel de la acera será el que fije el cordón de la calzada, debiendo tener una pendiente transversal de 2%. En los casos que la diferencia transversal entre la línea municipal y el cordón de la calzada sea tal que no pueda respetarse la pendiente de 2%, se deberá resolver la pendiente con un talud de césped absorbiendo el desnivel necesario.

b. Rebaje de cordón: el rebaje del cordón de la acera para entrada de autos tendrá el ancho requerido para la entrada y su altura no podrá superar los 0,05 m sobre el pavimento de la calle.
c. En calles pavimentadas se tomará como referencia el nivel cordón de la misma. En calles no pavimentadas o sin cordón cuneta se deberá solicitar niveles en la oficina de Obras y Servicios Públicos.
3.3. - INFFRAESTRUCTURA.

3.3.1.- El Municipio podrá exigir instalaciones subterráneas para la provisión de servicios cuando por cuestiones de seguridad, estéticas, densidad, nuevos fraccionamientos de macizos, o normas complementarias así lo dispongan.
3.4.– ARBOLADO PUBLICO URBANO
3.4.1.– Todo lo referido al arbolado público urbano queda afectado a lo establecido según la ordenanza vigente N° 2.297.-

TITULO 4 – PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y AMBIENTAL.

Sección 4.1.– Generalidades
4.1.1.- Será responsabilidad del Departamento Ejecutivo Municipal, a través de las reparticiones que de él dependen, atender todo lo relativo al control de las actividades humanas que en forma directa o indirecta afecten la salud de los habitantes, degraden el ambiente o destruyan la flora y fauna, como así también todo lo referente a la preservación del Patrimonio Cultural que hace a la identidad e idiosincrasia de sus habitantes.

4.1.2
.- Cuando se proyecte una obra, pública o privada, que por su magnitud se considere que afectará al medio ambiente o a algunos de sus componentes en particular, sus responsables deberán presentar ante esta Municipalidad para análisis y aprobación, un estudio de “Impacto Ambiental” de acuerdo a las metodologías señaladas por el Decreto Ley 6.416/79 M.G.J.E., según el proyecto que se trate. El cumplimiento de estos requisitos deberá ser formalizado a través de un estudio integral del terreno y su área de influencia, al cual se le adjuntarán las certificaciones técnicas cuando corresponda, de parte de organismos Provinciales o Nacionales, en función de las características del emprendimiento y será sometido a la aprobación de la autoridad de aplicación del presente Código.
4.1.3
.- El estudio requerido, cuya metodología reglamentará el Departamento Ejecutivo, de acuerdo a “Evaluación del Impacto Ambiental” - Ley 25.675/02 Art. 11, 12 y 13, deberá establecer las medidas técnicas preventivas y correctivas tendientes a minimizar los daños ambientales que ocurran durante la ejecución de la obra como así también los derivados de su funcionamiento.
4.1.4.- La Municipalidad analizará los estudios de “Impacto Ambiental” que se le presenten, pudiendo disponer según corresponda su aprobación, modificación o rechazo.

Si la magnitud del análisis excediere la capacidad técnica del Municipio, éste podrá requerir asistencia a organismos de la Provincia o de la Nación, competentes en la materia.
4.1.5.- El Departamento Ejecutivo Municipal Podrá:

a. Mediante decretos o resoluciones determinar las normas o procedimientos técnicos a los que deberán ajustarse las emanaciones, emisiones, descargas, depósitos, etc. de los residuos resultantes de actividades comerciales e industriales que afecten a la salud humana.
b. Realizar, contratar u ordenar según corresponda, la preparación de estudios o ejecución de obras o trabajos que sean necesarios para proteger el ambiente ante peligro inminente.
c. Proteger la flora y fauna silvestre colaborando activamente, en la medida de sus posibilidades, con los organismos e instituciones de la Provincia que se ocupan de esta materia.

4.1.6.- A los fines del cumplimiento de la Ley 6.416/79 y Decreto Reglamentario 4.093/79 (Uso del Espacio y Preservación del Medio Ambiente en la Región de Salto Grande) y de la Ley 6.260/78 y Decreto Reglamentario 5.837/78 (Prevención y Control de Contaminación por parte de las Industrias); la Municipalidad de Federación actuará como Autoridad de Aplicación dentro del Ejido de Federación. El personal de Inspección General estará facultado para realizar inspecciones en cualquier momento, pudiendo recorrer los establecimientos en todos los sectores, tomar muestras y realizar toda investigación tendiente a preservar las fuentes de aprovisionamiento de agua potable, la calidad ambiental y asegurar el cumplimiento de la presente Ordenanza. Si fuera menester podrá recabar el auxilio de la fuerza pública.

4.2. - DE LA ATMÓSFERA.

4.2.1- Se prohíbe expeler o descargar contaminantes que alteren la atmósfera o que puedan provocar degradación o molestias en perjuicio de la salud humana, la flora, fauna y demás componentes ambientales. No se permitirá la quema o incineración a cielo abierto de residuos u otros elementos dentro de las áreas urbanizadas del Municipio o sus adyacencias, cuando por la magnitud o peligrosidad de las emanaciones afecten a las personas, sus bienes o al ambiente.
4.2.2.- Las instalaciones fabriles, talleres y otras dependencias, en las que se realicen actividades que produzcan emanación de gases o humos a la atmósfera, deberán estar dotados de los elementos técnicos (filtros), que minimicen los efectos nocivos que la misma pudiera producir en el aire. En tales casos, se deben ajustar a los valores tolerables de emisión determinados por normas provinciales y/o nacionales, aplicables a casos semejantes.

Sección 4.3. - DEL AGUA.

4.3.1
.- Queda prohibido volcar en la red colectora cloacal, en arroyos o causes de aguas permanentes o semipermanentes, aguas residuales que contengan elementos contaminantes, sin que previamente hayan sido objeto de tratamiento que los tornan inocuos a los componentes ambientales.

4.3.2.- No se autorizará la localización de industrias u otras actividades, o relocalización de las existentes, cuando las mismas no prevean el tratamiento de aguas residuales provenientes de su funcionamiento y puedan por esa causa generar contaminación.

4.3.3.- El Departamento Ejecutivo, a través de sus dependencias, está facultado a inspeccionar, cuando lo crea conveniente, la calidad de emisiones de agua que los particulares vuelquen a la red cloacal, arroyos o causes de agua en la jurisdicción de este Municipio.

4.3.4.- Se dispone como obligatoria, que la profundidad para los pozos de agua potable deba alcanzar la segunda napa de agua o napas más profundas.
4.3.5.- Prohíbase ocupar los pozos de agua potable como pozos negros. Los pozos negros podrán tener una profundidad máxima de hasta 5 m. y deberá construirse en el interior de los lotes o parcelas, manteniendo al respecto una distancia mínima de 2 m. de los límites laterales y a 1 m. del límite del frente de la línea Municipal.

Sección 4.4. - DEL SUELO.

4.4.1.- Se establece la prohibición absoluta de descargar, depositar o infiltrar contaminantes en los suelos de jurisdicción del Municipio. Los deshechos, sólidos o líquidos que puedan originar contaminación, provenientes de usos públicos, domésticos, industriales, sanitarios o de cualquier otra especie, deberán ser previamente tratados antes de su acumulación en los suelos, a fin de evitar la contaminación de los mismos o alteraciones nocivas en el proceso biológico.

4.4.2.- El departamento Ejecutivo Municipal propondrá la ubicación y destino de los residuos. Asimismo, estudiará la conveniencia de aprovechar los residuos domiciliarios como relleno sanitario, para recuperación de áreas, o la recolección y clasificación, y/o eventual industrialización de los mismos por cuenta propia o mediante sistema de concesión.

Sección 4.5. - DE LOS EFLUENTES.

4.5.1.- Las condiciones físicas y químicas a las que deben ajustarse las descargas de líquidos residuales domiciliarios e industriales son:

A)- Descarga en colectoras cloacales: deberán cumplir los siguientes requisitos:

1) Temperatura – deberá ser menor que 45 ºC.
2) pH. estará comprendido entre 5,5 y 10,0.
3) Sólidos sedimentables de naturaleza compacta (arena y tierra): en 10 minutos deberán ser menores que 0,5 ml./lts., en dos horas se exigirá su eliminación total.
4) Compuestos sulfurosos: deberán ser menores de 1 mg./lts.
5) Sustancias grasas, alquitranes, resinas, aceites minerales y/o vegetales, etc.; su cantidad será menor a 100 mg./lts.
6) Oxigeno consumido total: D.B.O. (Demanda Bioquímica de Oxígeno en 5 días a 20 ºC.) 400 mg./lts., D.Q.O. (Demanda Química de Oxigeno) 40 mg./lts.
7) No se admitirá en la colectora la descarga directa de líquidos residuales que contengan: Sustancias y gases tóxicos, malolientes y/o inflamables o sustancias capaces de producir estos gases; sustancias que por sus productos de descomposición o combinación puedan producir obstrucciones o incrustaciones o que por su naturaleza interfieran negativamente en los procesos de oxidación y depuración en la Planta de Tratamiento de Líquidos Cloacales y/o que contengan residuos o cuerpos gruesos capaces de producir obstrucciones, como estopa, trapos, lana, pelo, etc.

B)- Descarga en los conductos pluviales y sus efluentes y la descarga directa en los cursos de agua:
1) No se admitirá la descarga directa de efluentes cloacales sin tratamiento previo en las Áreas Urbana y De Expansión Urbana.
2) Temperatura – deberá ser menor que 45 ºC.
3) pH. – estará comprendido entre 5,5 y 10,0.
4) Sólidos sedimentables de naturaleza compacta (arena y tierra): en 10 minutos deberán ser menores que 0,5 ml./lts.; en dos horas deberán ser menores que 1,00 ml./l.
5) Compuestos sulfurosos; su cantidad será menor a 1,00 mg./lts.
6) Sustancias grasas, alquitranes, resinas, aceites minerales y/o vegetales, etc.; su cantidad será menor a 100 mg./lts.
7) Oxigeno consumido total: D.B.O. (Demanda Bioquímica de Oxígeno en 5 días a 20 ºC.) 50 mg./l. D.Q.O. 20 mg./l.
8) Demanda de Cloro; cuando por la naturaleza o el origen del líquido residual sea necesario se deberá clorar el mismo hasta satisfacer su demanda de cloro (valor límite superior 500 bacterias coliformes fecales N.M.P./ 100 ml. y 20.000 bacterias coliformes totales N.M.P./ 100 ml.).
9) No se admitirá la descarga directa de líquidos residuales que contengan: Sustancias y gases tóxicos, malolientes y/o inflamables o sustancias capaces de producir estos gases; líquidos intensamente coloreados o de olor ofensivo o que contengan residuos o cuerpos gruesos como estopa, trapos, lana, pelo, etc. y sustancias que por sus productos de descomposición o combinación puedan producir obstrucciones, incrustaciones o corrosión.

C)- Descarga en cavas, pozos absorbentes y pozos excavados o perforados:
1) Prohíbase ocupar los pozos de agua potable como pozos absorbentes, estos pozos absorbentes podrán tener una profundidad máxima de hasta 5 m.
No se admitirá la descarga directa de líquidos residuales que puedan producir la inutilización de un acuífero apto para el uso potable, uso industrial o de irrigación, ni la descarga de sustancias líquidas o sólidas capaces de alterar el sabor, olor y/o color de un acuífero apto para el abastecimiento de agua potable.

2) No se admitirá la descarga directa de líquidos residuales que contengan: Sustancias y gases tóxicos, malolientes y/o inflamables o sustancias capaces de producir estos gases; líquidos intensamente coloreados o de olor ofensivo.
D)- Descarga de efluentes industriales: deberán cumplir la Ley Nº 6.260/78 - Prevención y Control de Contaminación por parte de Industrias- y Decreto Reglamentario Nº 5.837/91 M. B. S. C. y E. y con la Ley Nº 6.416/79 – Uso del Espacio y Preservación del Medio Ambiente en la Región de Salto Grande y Decreto Reglamentario Nº 4.093/79 M. G. J. y E.

D-1)- No se admitirán en la colectora cloacal líquidos residuales de procesos industriales o comerciales que contengan:

1) Sustancias que por su naturaleza interfieran con los procesos de oxidación y depuración en la Planta de Tratamiento de Líquidos Cloacales.
2) Sustancias sólidas, líquidas o gaseosas tóxicas y/o inflamables o sustancias capaces de producirlas.
3) Residuos o cuerpos gruesos como estopa, trapos, lana, pelo, etc. capaces de producir obstrucciones o sustancias que por sus productos de descomposición o combinación puedan producir obstrucciones, incrustaciones o corrosiones.

D-2)- Solo se admitirán la descarga directa de efluentes industriales a arroyos interiores cuando los caudales de dichos arroyos sean permanentes y mayores de 10 (diez) veces al caudal de descarga de la industria y en ningún caso deberán presentarse deterioros ambientales como consecuencias de sedimentaciones, acumulaciones o descomposición del material sedimentable, etc. Cuando por naturaleza del origen del líquido residual se lo considere necesario, se exigirá la cloración hasta satisfacer la demanda de Cloro, a pedido del interesado y justificando disponer de otro tratamiento para reducir el contenido microbiológico que no sea la cloración, podrá obviarse esta exigencia; en ese caso la descarga deberá tener menos de 5.000 bacterias coliformes totales por cada 100 ml.

D-3)- Los distintos parámetros de contaminación en los efluentes líquidos resultantes de tratamientos industriales, deberán ajustarse a los límites siguientes:

	PARÁMETROS
	
	

	
	LÍMITES
	PERMITIDOS

	
	A colectora  cloacal
	A cursos de  agua

	pH.

	5,5 a 10
	5,5 a 10

	Sustancias solubles en éter etílico
	< 100 mg./lts.
	< 100 mg./lts.

	Aceites minerales
	< 10 mg./lts.
	< 10 mg./lts.

	Sulfuros
	< 1 mg./lts.
	< 1 mg./lts.

	Sólidos sedimentables en 10'
	< 0,5 ml./lts.
	< 0,5 ml./lts.

	Sólidos sedimentables en 2 hs.
	< 10 ml./lts.
	< 30 ml./lts.

	Sólidos flotantes
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	No debe contener

	Temperatura
	< 45 ºC.
	< 45 ºC.

	Demanda bioquímica de Oxígeno
	< 400
mg. O2/lts.
	< 50 mg.                  O2/lts.

	Oxígeno consumido
	< 160 mg./lts.
	< 100 mg./lts.

	Demanda de cloro
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	Se debe satisfacer

	Cianuros
	< 0,1 mg./lts.
	< 0,1 mg./lts.

	Cromo hexavalente
	< 0,2 mg./lts.
	< 0,2 mg./lts.

	Cromo trivalente
	< 2 mg./lts.
	< 2 mg./lts.

	Sustancias reactivas al azul de ortotoluidina
	< 2 mg/lts.
	< 2 mg/lts.

	Cadmio
	< 0,1 mg./lts.
	< 0,1 mg./lts.

	Plomo
	< 0,5 mg./lts.
	< 0,5 mg./lts.

	Mercurio
	< 0,005 mg./lts.
	< 0,005 mg./lts.

	 Arsénico
	< 0,5 mg./lts.
	< 0,5 mg./lts.

	Sustancias fenólicas
	< 0,5 mg./lts.
	< 0,5 mg./lts.


Las descargas directas al Lago de Salto Grande, deberán cumplir con la condición que a partir de los cien metros (100 m.) de distancia del punto de volcado, se mantengan los parámetros de calidad del lago fijados en el Anexo I del Decreto Nº 4.093/79 reglamentario de la Ley Nº 6.416/79. Cuando por naturaleza del líquido residual se lo considere necesario, se exigirá que el vertido se realice aguas adentro, a más de doscientos metros (200 m.) de la Línea de Rivera del lago y a nivel inferior a cota 33,00 M.O.P.

E)- Descarga conjunta de efluentes industriales y cloacales:
1) Su admisión será objeto de un estudio particularizado que considere los tipos de efluentes a mezclar, la magnitud de los caudales a evacuar y las características del receptor.
2) En caso de admitirse, esta descarga podrá efectuarse en las colectoras cloacales, en los conductos pluviales y sus efluentes o directamente en los cursos de agua y deberá ajustarse a los parámetros establecidos en los incisos precedentes, según corresponda.
3) No se admitirán líquidos residuales de procesos industriales o comerciales que contengan: sustancias que por su naturaleza interfieran con los procesos de oxidación y depuración en la Planta de Tratamiento de Líquidos Cloacales, en la colectora cloacal, o con los procesos de autodepuración en el curso de agua receptor.
4) El efluente cloacal, antes de reunirse con el líquido residual, no deberá tener sólidos sedimentables y deberá clorarse hasta satisfacer su demanda de cloro.

Sección 4.6.- DE LOS RUIDOS MOLESTOS.

4.6.1.- A los fines de la presente Ordenanza se adoptan como niveles de ruidos provenientes de fuentes fijas, los valores fijados en la norma I.R.A.M. 4.062 “Ruidos molestos al vecindario”, como así también el método de medición que establece la citada norma y lo estipulado en la Ordenanza Nº 400 - Art. 4, 10 y 12.
Sección 4.7 - DEL PATRIMONIO HISTÓRICO CULTURAL.

4.7.1.- La protección del patrimonio histórico, cultural y paisajístico deberá evaluarse en cada caso o en forma conjunta con criterios flexibles, que permitan las transformaciones de usos y actividades que mantengan viva la ciudad, al tiempo que lo protejan y conserven de situaciones o daños irreparables.
4.7.2
.- El Departamento Ejecutivo Municipal, a través del encargado de Planeamiento llevará un “Inventario” en el que determine los elementos sujetos a protección (edificios, públicos y privados, sitios, árboles, etc.), los bienes inventariados serán sometidos a un régimen de protección que deberá ser elaborado por la “Comisión Asesora” y aprobado por Ordenanza Municipal.

TITULO 5 - DISPOSICIONES GENERALES SOBRE USO DEL SUELO – CERTIFICADO DE USO CONFORME

Sección 5.1. – Usos de Suelo

5.1.1.- Para la localización de nuevas actividades o relocalización de las existentes, deberá tenerse en cuenta que las mismas se deberán ajustar a los usos permitidos para cada Área o Zona en que se divide el territorio de Jurisdicción Municipal.

5.1.2.- Los usos permitidos para cada Área o Zona están consignados en los cuadros de usos del suelo que como anexo Nº I se acompaña.
5.1.3.- Los usos que no estén consignados en los cuadros deberán ser expresamente autorizados. En esos casos, el solicitante deberá presentar un estudio particularizado de la actividad que se propone implantar. En base al mismo la Municipalidad se expedirá sobre la autorización o no del uso requerido.

5.1.4.- El cambio de uso del suelo en parcelas edificios, estructuras, instalaciones o parte de ellos, con destino a cualquiera de las actividades permitidas, deberá ser previamente autorizada por la autoridad de aplicación.

5.1.5.- Conjuntamente con la iniciación de todo expediente de obra, instalación o habilitación, el profesional actuante presentará el certificado de uso conforme expedido por la autoridad de aplicación.

5.1.6.- Los interesados en cambios de uso del suelo y sus representantes presentarán, debidamente conformado, ante la oficina técnica Municipal, el formulario de “Solicitud de uso Conforme”, acompañado de toda la documentación e información, que permita un adecuado análisis de la nueva actividad a desarrollar en la parcela en caso de cambio de destino en edificios existentes. La Autoridad de Aplicación expedirá, cuando así corresponda, el “Certificado de Uso Conforme”, el que mantendrá su vigencia aun en caso de cambio de Titular y siempre que no varíen las condiciones para la cual se otorgó.

5.1.7.- Certificado de uso conforme:

Sección 5.2.– Urbanizaciones especiales 
CLUBES DE CAMPO O COUNTRYS.
Club de Campo o Country es toda urbanización especial o complejo privado de características recreativas y residenciales, que no conforma un núcleo urbano, que consta de una superficie territorial de extensión limitada e integrada por lotes o unidades funcionales, edificados o a edificarse e independientes entre sí; que cuenta con al menos un acceso común y cuyo perímetro podrá materializarse mediante cerramiento.

5.2.1.- REQUISITOS BÁSICOS

Debe reunir una serie de características particulares, como ser:
1)  No localizarse en área urbana.
2) Las viviendas que se construyan serán de uso transitorio.
3) Estar equipado para la práctica de actividades deportivas, recreativas, culturales y sociales.
4) Los sectores comunes de esparcimiento conjuntamente con los de vivienda deben guardar una mutua e indisoluble relación funcional y jurídica, manteniéndose el predio indiviso.
5) La localización debe resultar compatible con los usos predominantes definidos para la zona.
6) El emplazamiento no ocasionará perjuicios a terceros respecto a la trama urbana actual ni interferirá futuros ejes de crecimiento, garantizando el uso de calle públicas existentes, a abrir y/o proyectadas.
7) Su perímetro podrá materializarse mediante cerramiento, pero dicho cerramiento en caso de ejecutarse deberá ser transparente y tratado de manera que no conforme para el entorno un hecho inseguro, quedando expresamente prohibida su ejecución mediante muros aún en condiciones de retiro respecto a la línea Municipal. Este perímetro deberá arbolarse en su borde lindero externo al emprendimiento.
8) En todos los casos se garantizará que los organismos públicos, en ejercicio de su poder de policía, tengan libre acceso a las vías de circulación interna y control sobre los servicios comunes.
9) La propuesta, que sin afectar el trazado de las calles públicas y mayores de 10 Has. o para aquellos emprendimientos de 80 (ochenta) o más lotes o unidades funcionales requerirá la presentación de un estudio de impacto que deberá incluir los aspectos urbanísticos, socio-económicos y físico-ambientales, acompañado de un estudio urbanístico y/o alto valor paisajístico y/o condición de predio de recuperación y/o ecuación económica financiera.

5.2.2.- SERVICIOS ESENCIALES

1) El equipamiento comunitario, los servicios esenciales y de infraestructura y tratamiento de efluentes deberán adaptarse a la escala del emprendimiento. Deben responder a lo nombrado en el Artículo 68º del presente código.
2) Se exigirá como mínimo la ejecución de redes de agua, redes de cloaca, redes de alumbrado público, forestación del emprendimiento y su perímetro y tratamiento de la red circulatoria, incluyendo la calle perimetral, mediante enripiado o pavimentación y ejecución de cordones cunetas, badenes y desagües pluviales.
3) Se deberá asegurar la conexión de todas las parcelas a la red domiciliaría de energía eléctrica, la que tendrá que ser subterránea y de acuerdo a las normas del ente prestador del servicio. Análogamente las redes de alumbrado público, de distribución de vídeo cable y la de telefonía como cualquier otra red de servicio que surja en un futuro, tendrá que ser subterránea.
4) El patrocinador del proyecto debe asumir la responsabilidad de realizar las obras de infraestructura de los servicios esenciales y de asegurar la prestación de los mismos y el tratamiento de las vías de circulación y accesos, de parquizar y arbolar al área en toda su extensión y de materializar las obras correspondientes al equipamiento, deportivo, social y cultural. El mantenimiento de la infraestructura de servicios, así como del equipamiento comunitario propio de estos complejos, será siempre responsabilidad de los titulares del dominio.

5.2.3.- TRATAMIENTO DE CALLES Y ACCESOS.
1) Red de circulación interna: La trama circulatoria interna deberá proyectarse de modo que se eliminen al máximo los puntos de conflicto y se evite la circulación veloz, mediante a un diseño de espacios circulatorios en que las calles principales tendrán un ancho mínimo de 15,00 metros y las calles secundarias y sin salida de 12,00 metros. En estas últimas el “cul de sac” deberá tener un diámetro de 27,00 metros como mínimo y no podrán exceder los 50,00 metros de longitud.
2) Circulación perimetral: La circulación perimetral deberá ser en todos los casos el resultado de un estudio pormenorizado, que será dispuesto por el proponente y a satisfacción del Municipio.
3) Deberá cederse una franja perimetral de ancho no inferior a 7,50 metros con destino a   una vía de libre circulación. No se exigirá la cesión de dicha franja en los sectores del predio linderos a calles públicas o que tengan resuelta la circulación perimetral.
Esta franja perimetral deberá arbolarse en su borde lindero al emprendimiento y se utilizará cuando el Municipio lo estime necesario, mientras la comuna no exija que dicha franja sea liberada al uso público, la misma podrá ser utilizada por el emprendimiento.
5.2.4.- INDICADORES URBANÍSTICOS
Los proyectos deberán ajustarse a los siguientes indicadores urbanísticos y especificaciones básicas:
1) Los emprendimientos no podrán tener menos de 20 (veinte) unidades funcionales o parcelas, ni ocupar una superficie inferior a 3,5 Has.
2) La densidad neta no debe superar las 12 (doce) unidades de vivienda por hectárea.
3) La superficie total mínima del emprendimiento, la densidad media bruta máxima de unidades de vivienda por hectárea, la superficie mínima de las subparcelas o unidades funcionales y el porcentaje mínimo del área común de esparcimiento con relación a la superficie total se interrelacionarán de modo que establece el siguiente cuadro:
	Máxima cantidad de viviendas 
	Densidad Bruta 

Máxima

(Vi./Ha.)
	Sup. Total, 

Mínima (Ha.)
	Sup. Min.

Unidad

Funcional

(lote m2)
	Área Esparci.
Min. sobre el total de Sup.

del Emp. (%)

	24
	6
	4
	1.000
	40

	35
	7
	5
	1.000
	40

	80
	8
	10
	800
	40

	240
	8
	30
	600
	30

	450
	9
	50
	600
	25

	600
	10
	60
	600
	25


Los valores intermedios se obtienen por simple interpolación lineal.
5.2.5.- Restricciones Generales y Particulares:

Usos Permitidos: Complejo privado residencial de uso transitorio y de características recreativas, práctica de actividades deportivas, culturales y sociales.
Fraccionamiento del suelo: Dimensiones mínimas de unidades funcionales:

Regirán para las unidades funcionales cuando las mismas se configuren como lotes y variarán con la superficie total del emprendimiento, debiendo tener 22,00 metros de ancho como mínimo y la superficie que establece al cuadro del punto E-2) del presente artículo. La relación ancha/profundidad no podrá ser inferior a un tercio.
Altura máxima: Las construcciones podrán tener como máximo planta baja y un piso alto (6,00 m.). En ningún caso la altura total de la edificación (tanques, chimeneas, cumbreras de techos, etc.) podrá superar los 9,00 m.
Retiro de frente: Mínimo de 8,00 metros de los límites de la vía de circulación.
Retiro lateral: Cuando se proyecten viviendas aisladas la distancia de cada una de ellas a la línea divisoria entre las unidades funcionales configuradas como lotes, no podrá ser menor al 60 % de la altura del edificio, con un mínimo de tres metros (3,00 m.).
En caso de techos inclinados la altura se tomará desde el nivel del suelo hasta el baricentro del polígono formado por las líneas de máxima pendiente de la cubierta, y el plano de arranque de esta. En los casos en que las unidades funcionales no se generen como lotes o se proyecten viviendas apareadas, en cualquiera de sus formas, la separación mínima entre volúmenes será igual a la suma de las alturas de cada una de ellas.
5.2.6.- ÁREA COMÚN DE ESPARCIMIENTO:

Deberá ser arbolada parquizada y equipada de acuerdo a la cantidad prevista de usuarios. Podrán computarse los espejos de aguas comprendidos dentro del título de dominio.

En el proyecto deberán respetarse los hechos naturales de valor paisajístico, tales como arboledas, particularidades topográficas, lagunas, ríos, arroyos, así como todo otro elemento de significación en los aspectos indicados.
5.2.7.- CERTIFICADOS DE FACTIBILIDAD
Consulta previa y presentación de solicitudes de factibilidad técnica: Anteriormente a las solicitudes de factibilidad del emprendimiento, el profesional legalmente autorizado para estos trabajos está obligado a recabar, previo pago del sellado correspondiente, de las oficinas Municipales competentes las instrucciones por escrito que las mismas consideren necesarias. Posteriormente a dicha consulta podrá solicitar la factibilidad preliminar, dicha solicitud deberá ser dirigidas al Sr. Presidente Municipal, con el sellado que establece la Ordenanza Anual Impositiva, firmada por los mandantes y/o propietarios y por el profesional actuante, ajustándose en lo pertinente, a las condiciones establecidas en los Artículos 61º y 62º del presente código.
Certificado de factibilidad técnica preliminar: El otorgamiento de la factibilidad técnica preliminar no implica autorización para efectuar ningún tipo de obra ni para formalizar compromisos de venta. Para el análisis de la propuesta y la obtención de dicho certificado se deberá dar cumplimiento a los requisitos siguientes:
1) Certificado de Libre Deuda por tributos Municipales y título de propiedad del inmueble o una copia del mismo debidamente legalizada, o cualquier otra documentación que acredite fehacientemente la propiedad. En caso de persona jurídica, adjuntar actas de conformación, antecedentes y toda otra documentación pertinente.
2) Plano del proyecto sobre la base de medidas según título o mensura, incluyendo limites generales del terreno, especificando medidas lineales, rumbos, ángulos linderos y cotas de nivel respecto al M.O.P. correspondientes a los lotes, espacios libres, calles, pasajes, etc. además de las medidas lineales y angulares, que vinculan el trazado de las calles proyectadas con las ya existentes hacia todos los rumbos, sean o no oficializadas las mismas.
3) Localización del área común, de reserva para equipamiento y vías de circulación interna y la cesión de medias calles perimetrales en los casos que no esté resuelta la situación.
4) Balance de superficie en que se indiquen los porcentajes asignados a cada tipo de áreas (residencial, común, equipamientos y circulatorios).
5) Régimen de subdivisión y dominio a adoptar.

Podrá optarse por organizar el emprendimiento bajo las prerrogativas de las leyes de Propiedad Horizontal, Ley Nacional Nº 13.512 y Ley Provincial Nº 3.687, debiendo adaptarse a la normativa jurídica específica, sin perjuicio de las disposiciones de carácter general de dichas leyes. En este caso debe   someterse al reglamento de copropiedad y administración, a consideración por parte de la autoridad de aplicación.
6) Características técnicas y esquemas de las obras de infraestructura a ejecutar para la prestación de los servicios. Se deben detallar la forma en que se prevén efectuar los suministros de agua potable, de energía eléctrica domiciliaria, la red de alumbrado público, la evacuación de las aguas pluviales y de los líquidos cloacales, indicando el tratamiento a dar a estos últimos, y el sistema a adoptar para la recolección de residuos.
7) Tratamiento de calles internas y de la vía de circulación a la red externa.
8) Equipamiento previsto para el área común de esparcimiento.
9) Características de la forestación y parquización propuesta para el conjunto.
10) Certificados de factibilidad de los servicios expedidos por las empresas prestadoras de los mismos y certificado de factibilidad de la fuente de provisión de agua potable, expedido por un organismo oficial competente.

Certificado de factibilidad técnica final: Dicho certificado habilitará la iniciación de las obras, estas que pudieran ejecutarse o iniciarse antes de la obtención de la convalidación técnica final, serán responsabilidad exclusiva y solidaria del proponente y del comprador del predio.

La visación municipal de la mensura se otorgará posteriormente y cuando se cumplimenten todos los requisitos exigidos, principalmente aquellos referentes a la ejecución de obras de infraestructura.

5.2.8
- ANOTACIÓN REGISTRAL
1) Al acordarse la factibilidad o convalidación técnica final se dispondrá la anotación de una restricción especial en la Dirección Provincial del Registro Público de la Propiedad con relación a las inscripciones del dominio referidas a los inmuebles que conforman el club de campo como afectación de los mismos a la legislación provincial vigente. El régimen de subdivisión y dominio a adoptar serán motivo de consideración especial por parte de la autoridad de aplicación.

2) A los fines de posibilitar la construcción del club de campo por etapas y en los casos en que se opte por organizar el emprendimiento bajo las prerrogativas de la Ley Nacional de Propiedad Horizontal Nº 13.512, se regirá sin perjuicio de las disposiciones de carácter general de la misma, debiendo inscribirse el reglamento de copropiedad y administración y pudiendo otorgarse títulos de las unidades terminadas, pese a que existan otras unidades a construir o proyectadas.
3) Se podrán inscribir los títulos que formalicen la constitución, transferencia, o extinción de derechos reales del régimen de la Ley mencionada, para las unidades de dominio exclusivo y no comunes a construir o en construcción cualquiera sea el estado de ejecución de la obra, cuando las mismas constituyan cuerpos independientes de edificación o bien para aquellas unidades de dominio exclusivo sin independencia constructiva, cuando el emprendimiento en construcción tenga concluidos los servicios y partes comunes necesarios e indispensables para su buen funcionamiento, pudiendo carecer de detalles complementarios, estéticos o de terminación que no perturben su solidez, seguridad y funcionalidad. En cambio, las unidades de dominio exclusivo a construir o en construcción, que no cuenten con los servicios de infraestructura, así como con su correspondiente equipamiento comunitario o aquellas que no reúnan las condiciones citadas precedentemente, no gozarán de este beneficio.
4) La propuesta de club de campo, que constituya una ampliación del existente deberá dar cumplimiento a lo prescrito en los artículos e incisos precedentes.

5.3.-
FRACCIONAMIENTO
DEL
SUELO - LOTEOS Y URBANIZACIONES
5.3.1.- DE LAS SUBDIVISIONES DEL SUELO.

Quedan sujetos a las disposiciones del presente código:

A) Todo fraccionamiento de inmuebles a realizar dentro del territorio de jurisdicción municipal con el fin de constituir nuevas urbanizaciones, ampliar las existentes o modificar las mismas.
B) Toda división de lotes, subdivisión, anexión o englobamiento de los mismos.
C) Toda apertura de calles y/o avenidas, sean o no prolongación de las existentes.
D) Toda iniciativa que de alguna manera influya sobre la traza de la ciudad, modificaciones parcelarias, sea aquella de origen particular o administrativo, de índole nacional, provincial o provenga de divisiones judiciales.

5.3.2.- DE LAS URBANIZACIONES.

Todo proyecto de urbanización se ajustará a los siguientes requisitos:
A) Las pautas de subdivisión del que se establecen en el TITULO VI ZONIFICACIÓN del presente Código para el área y la zona correspondiente.
B) El amanzanamiento y loteo se podrá habilitar por etapas.
C) El compromiso de donación de calles y espacios de reserva será total y se deberá registrar en el título de propiedad correspondiente, debiéndose donar la superficie proporcional a la etapa a habilitar.

5.3.3.- DE LAS MANZANAS.

Las formas de las manzanas deberán ser preferentemente rectangulares con ochavas en sus vértices, de lado mayor según la dirección aproximada Norte – Sur y de lado menor según la dirección aproximada Este – Oeste, salvo cuando la característica del título, la topografía del terreno o la continuidad de las vías de circulación colindantes justifiquen otra configuración. Su trazado no deberá afectar la prolongación natural de las calles preexistentes ni de las proyectadas para un futuro amanzanamiento, según Plano de las vías jerárquicas de comunicación y su relieve topográfico deberá tener una altimetría tal que permita la normal evacuación de las aguas pluviales colindantes y respetar, si los hubiere, los niveles de proyecto establecidos por la Municipalidad.

Las dimensiones de las manzanas deberán ajustarse a las siguientes medidas:

ÁREA URBANA (PLANTA URBANA)
A) Las manzanas deberán ser preferentemente de lado mayor de ciento cincuenta metros (150,00 m) y de lado menor de setenta y cinco metros (75,00 m.), medidas tomadas entre ejes de calles.
B) El lado menor de la manzana no podrá ser inferior a cincuenta metros (50,00 m.) y el lado mayor podrá tener una longitud máxima de doscientos metros (200,00 m.).
C) Cuando el lado mayor supere los 150,00 m. se preverá un pasaje peatonal, equidistante de las líneas municipales de esquina, de un ancho mínimo de 7,00 m. que se parquizará con canteros centrales, a este pasaje no podrá dar ningún lote de frente único y no se permitirá el ingreso de vehículos.
D) Las ochavas de esquina tendrán como mínimo tres con sesenta metros (3,60 m.) en sus catetos.

ÁREA EXPANSIÓN URBANA
A) Las manzanas deberán ser preferentemente de lado mayor de ciento sesenta y dos metros a ciento ochenta metros (162,00 a 180,00 m.) y de lado menor de setenta y cuatro metros con setenta y cinco centímetros (74,75 m.), medidas tomadas entre ejes de calles.
B) El lado menor de la manzana tendrá como mínimo setenta metros (70,00 m.) y el lado mayor podrá tener una longitud máxima de doscientos metros (200,00 m.). Cuando el lado mayor supere los 170,00 m. se preverá un pasaje peatonal, equidistante de las líneas municipales de esquina, de un ancho mínimo de 7,00m. que se parquizará con canteros centrales, a este pasaje no podrá dar ningún lote de frente único y no se permitirá el ingreso de vehículos.
C) Las ochavas de esquina tendrán como mínimo tres con sesenta metros (3,60 m.) en sus catetos.
ÁREA COMPLEMENTARIA

Cuando fuese necesario trazar nuevos amanzanamientos el D.E. estudiará cada caso en particular y previo dictamen de a la Comisión Asesora, se requerirá la posterior aprobación del H.C.D.

ÁREA RURAL (NO URBANIZABLE)

No se autorizará el trazado de nuevos amanzanamientos respetándose lo normado en la ley Nº 6416 (Uso del espacio y preservación del medio ambiente en la región de Salto Grande).

Cuando fuese necesario el trazado del mismo, el D.E. podrá autorizar el amanzanamiento en cuestión, previo dictamen de la Comisión Asesora y posterior aprobación por parte del H.C.D.

5.4.- PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS.

5.4.1.- Toda ampliación de la planta urbana o urbanización de las zonas de urbanización diferida debe ser aprobada por el Honorable Concejo Deliberante previa consulta a la Comisión Especial de Asesoramiento, Interpretación, Aplicación y Modificación del Código de Ordenamiento Territorial y Ambiental. La ampliación de las zonas urbanas tendiente a convertir área no urbanizable en área urbanizable, se realizará cuando los lotes disponibles en la planta urbana no puedan absorber la tendencia de crecimiento poblacional de los siguientes 10 años y se extenderá como máximo para prever el crecimiento de hasta 15 años. Esta tendencia será calculada sobre la base del crecimiento de la población urbana según el último censo oficial realizado, comparando estos datos con los de censos anteriores. Para establecer el número de lotes disponibles se tendrá en cuenta la reserva de lotes individuales más los lotes que puedan surgir de la subdivisión de acuerdo con esta ordenanza, de predios mayores ubicados en la planta urbana, libres de mejoras. La necesidad será calculada considerando una relación de 3,50 persona por lote.

5.4.2.- Las solicitudes de amanzanamiento y fraccionamiento de tierras dentro de la jurisdicción del Municipio, como así mismo cualquier modificación sobre los ya existentes, deberán ser dirigidas al Sr. Presidente Municipal, con el sellado que establece la Ordenanza Anual Impositiva, firmada por los mandantes y/o propietarios y por el profesional actuante, ajustándose a las condiciones que la Ordenanza establece.
5.4.3.- Consulta previa: previa a las presentaciones de solicitudes de trazados de calles y fraccionamientos de superficies mayores a 5.000 m2., el profesional legalmente autorizado para estos trabajos está obligado a recabar de las oficinas Municipales competentes, previo pago del sellado correspondiente, las instrucciones por escrito que la oficina respectiva considere necesario. Toda consulta debe ir acompañada de los siguientes documentos:
a) Plano de ubicación del predio, relacionado con las calles y vías públicas existentes e infraestructura (agua, cloaca, electricidad, etc.) y la propuesta cuya aprobación se solicita. Según formato de Normas I.R.A.M. por duplicado.
b) Título de propiedad del inmueble o una copia del mismo debidamente legalizada, o cualquier otra documentación que acredite fehacientemente la propiedad.

En caso de persona jurídica, adjuntar actas de conformación, antecedentes y toda otra documentación pertinente.

5.4.4
.- Presentación de solicitudes: si se considera factible el amanzanamiento o fraccionamiento solicitado mediante la consulta previa, la siguiente presentación deberá reunir los siguientes requisitos:
a) Certificado de Libre Deuda por tributos Municipales.
b) Limites generales del terreno, especificando medidas, rumbos, ángulos linderos correspondientes y cotas de nivel respecto al M.O.P.
c)  Medidas lineales y rumbos correspondientes a los lotes, manzanas, espacios libres, etc.
d) Superficies parciales y totales de los lotes, manzanas, calles, pasajes, juegos infantiles, etc.
e) Las medidas de las distancias lineales y angulares que vinculan el trazado de las calles proyectadas con las ya existentes hacia todos los rumbos sean o no oficializadas las mismas.
f) Características técnicas y esquemas de las obras para la ejecución de la infraestructura para los servicios de provisión de agua corriente, desagües cloacales y pluviales, provisión de energía eléctrica domiciliaria, alumbrado público, recolección de residuos.
g) Características de la forestación y parquización propuesta para el conjunto.
h) Medidas a tomar referentes al control de ruidos, olores y radiaciones.
i) Gestión y administración de los servicios mencionados en el Inciso e) y mantenimiento y conservación de obras y equipos.
j) Informe que determine a la cantidad de metros en que se encuentran las napas de agua con respecto a la superficie.
k) Análisis físico químico que certifique la potabilidad del agua, dicho certificado deberá ser expedido por un organismo oficial competente.

Los planos relacionados con el proyecto o trazado, deberán ser firmados por un profesional habilitado a tal efecto y matriculado en esta Municipalidad, acompañado con la autorización del propietario del inmueble y además visado por el Colegio de profesionales correspondiente, se deberán presentar en el formato estipulado en las normas I.R.A.M., y con la carátula que determine la Oficina de Catastro Municipal, por triplicado.

5.4.5.- Presentada toda la documentación requerida por el artículo anterior, el Departamento Ejecutivo podrá exigir al propietario la ampliación de la misma como así, si lo considera necesario la factibilidad de los servicios de las empresas prestadoras de los mismos y la viabilidad del loteo de los organismos nacionales o provinciales que la oficina técnica considere necesario o directamente denegar la visación del proyecto cuando en él se constate la inobservancia de las exigencias de esta Ordenanza u otras disposiciones nacionales, provinciales o municipales.

5.4.6
- Certificado de factibilidad técnica: cuando la presentación se ajuste a Derecho, la Municipalidad procederá a la visación de planos y proyectos en general, otorgándose el certificado de factibilidad técnica, lo que habilitará al propietario o urbanizador para iniciar las obras de infraestructuras requeridas por esta Ordenanza. Esta visación de planos y proyectos o certificado de factibilidad, no habilitará al propietario, urbanizador o promotor inmobiliario a operar en venta a los lotes o parcelas que resultaren del fraccionamiento.

5.5.- DE LA CESIÓN DE TIERRAS EN LOS FRACCIONAMIENTOS.
5.5.1.- En todo fraccionamiento de un inmueble ubicado en el área urbana, cuya superficie sea igual o mayor a diez mil metros cuadrados, el propietario está obligado a ceder sin cargo al Municipio una superficie de terreno no menor al 10 % del total de la superficie afectada exclusivamente a la formación de parcelas. Para el cálculo de la superficie a transferir no se computarán los espacios destinados a calles públicas pero sí podrá considerarse el camino costero.

5.5.2.- La superficie a transferir al Municipio no podrá ser inferior a la establecida como parcela mínima para esa zona y su ubicación dentro del fraccionamiento quedará a criterio de la S. O. y S. P.-
5.5.3.- El Municipio destinará los espacios que pasan a ser de dominio público, para la creación de áreas verdes o de uso recreativo o bien para reserva fiscal con destino a la localización de equipamiento comunitario, según se crea conveniente y de acuerdo a la zona. Previo dictamen de la comisión asesora, el Municipio podrá permutar con propietarios particulares, las parcelas de “reserva”, por otras localizadas en áreas más convenientes a los fines de la Comuna, esta permuta se hará ad- referéndum del H.C.D.

5.6.- DE LAS OBRAS DE INFRAESTRUCTURA DESTINADAS A URBANIZACIONES.
5.6.1.- Sólo se aprobará la venta de parcelas en manzanas preexistentes, o las que resulten de nuevas urbanizaciones, cuando en las mismas se hagan efectiva la provisión, por parte del propietario y a su costo, de las obras de infraestructura mínima de servicios que se detallan a continuación:

1)- Apertura de calles.
En el caso de nuevas urbanizaciones será obligatorio ceder sin cargo al Municipio los espacios previstos como calles públicas. El propietario o urbanizador deberá efectuar, a su entero costo, la apertura y abovedamiento de las nuevas calles, debiendo la calzada enripiarse y compactarse adecuadamente para la circulación vehicular, de acuerdo con las rasantes y normas técnicas que determine la oficina municipal competente. Deberá garantizarse el correcto escurrimiento de las aguas superficiales, para lo cual se realizarán los movimientos de la tierra, zanjeo, entubamiento alcantarillado y toda obra de arte necesaria a tal fin.

El Municipio podrá exigir la construcción de badenes, desagües pluviales y cordones cuneta según la naturaleza de la urbanización.
2)- Agua Corriente.
El propietario o urbanizador del fraccionamiento deberá proveer a todas las parcelas de los servicios de agua potable, en caso de no poderse conectar a red existente deberá asegurarse el suministro de la misma en calidad y cantidad necesaria con el fin de satisfacer los requerimientos máximos previsibles, calculados sobre la base de la población tope estimada para la urbanización, tomando como parámetro para el cálculo de cañería y tanque de reserva general una dotación mínima de 390 lts./hab. x día.
3)- Energía eléctrica domiciliaria.
El propietario o urbanizador del fraccionamiento deberá asegurar la conexión de todas las parcelas a la red domiciliaría de energía eléctrica, que para las zonas Turística Residencial 1 y Turística Residencial 2 tendrá que ser subterránea y de acuerdo a las normas del ente prestador de servicio. Igual criterio se aplicará en las zonas de Expansión Residencial Turística y Borde de Lago 1.

4)- Alumbrado Público.
El propietario o urbanizador del fraccionamiento deberá proveer el alumbrado público, según las especificaciones técnicas que a tal efecto determine la Municipalidad que para las zonas Turística Residencial 1 y Turística Residencial 2, la distribución de energía tendrá que ser subterránea. Igual criterio se aplicará en las zonas de Expansión Residencial Turística y Borde de Lago 1.
5)- Telefonía y vídeo cable.
Para las zonas Central 1, Central a Desarrollar, Residencial 1, Equipamiento Vial, Parque Termal, Turística Residencial 1 y Turística Residencial 2 las redes de distribución de vídeo cable y de telefonía, así como cualquier otra red de servicio que surja en el futuro, tendrán que ser subterráneas. Igual criterio se aplicará en las zonas de Expansión Residencial Turística y Borde de Lago 1, pudiéndose autorizar en estos últimos dos casos tendidos aéreos provisorios, mientras tanto el número de potenciales abonados a servir sea inferior a 20 (veinte) y previo dictamen favorable de la S. O. y S. P.

6)- Servicio de cloacas.

El propietario o urbanizador deberá realizar las obras correspondientes a la red cloacal, donde sea posible su conexión al sistema cloacal existente.
Para las zonas Turística Residencial 1 y Turística Residencial 2 en todos los fraccionamientos el propietario deberá tender la red de evacuación de líquidos cloacales proyectada de tal forma que en un futuro pueda conectarse a la red cloacal urbana, mientras esto no ocurra esta red servirá para conducir los efluentes a un sistema de tratamiento de los mismos que será propuesto y ejecutado por el propietario a satisfacción de la S. O. y S. P. de la Municipalidad.
Cada parcela llevará una cámara séptica individual que al momento de conectarse la red cloacal será reemplazada por una cámara de inspección de acuerdo a lo normado en Código de Edificación. Una vez tratados los efluentes, no se permitirá el vertido de los mismos a cursos de agua sin previo tratamiento en clorinador.
7)- Recolección de residuos.
El propietario o urbanizador deberá hacerse cargo, en caso de que no pueda efectuarlo la Municipalidad, de la recolección de residuos domiciliarios y mantenimiento de la limpieza de la vía pública.

5.6.2.- Cumplido lo solicitado en el artículo anterior y efectuadas las donaciones correspondientes, las reparticiones y oficinas técnicas competentes y el Municipio darán su opinión sobre las obras, si hubiere un informe favorable de cada una de ellas, el Departamento Ejecutivo dictará la resolución aprobatoria, la que facultará al propietario o urbanizador a presentar los planos necesarios a fin de tramitar la aprobación de la mensura.

5.6.3.- Podrá ejecutarse la infraestructura por etapas. La magnitud de las mismas no podrá ser menor a un tercio (1/3) de la totalidad de la requerida por la urbanización (según cómputo y presupuesto total).
5.6.4.- Cuando se ejecuten las obras de infraestructura por etapas, las reparticiones, oficinas técnicas competentes y el Municipio darán su opinión sobre las obras, si hubiere un informe favorable de cada una de ellas, el Departamento Ejecutivo dictará la Resolución aprobatoria correspondiente al porcentaje ejecutado, lo que facultará al propietario o urbanizador a presentar los planos necesarios a fin de aprobar la mensura del sector servido por dichas obras.

5.6.5.- En el Área Urbana se permitirán urbanizaciones sin cumplimentar las obras de infraestructura de agua corriente, Alumbrado Público, servicio de cloaca y arbolado de calles, permitiéndose la subdivisión en lotes de dimensiones no inferiores a los treinta metros (30 m.) de frente y mil metros cuadrados (1.000 m2.) de superficie, efectuadas las obras de infraestructuras exigibles, los lotes podrán subdividirse a los valores requeridos para el área en cuestión. Debiéndose dejar constancia en toda documentación técnica y legal de la carencia de servicios; la cual deberá ser transcripta en la escritura traslativa de dominio, con expresa citación del número de ordenanza y artículo.
5.7.- MEDICIÓN Y ESTAQUEO DE LOS LOTES.

5.7.1
.- Será obligación del loteador señalar los esquineros de manzanas con mojones de Hº Aº de longitud no menor a 60 cm. que quedarán a ras del suelo. El deslinde de lotes integrantes de manzanas o desgloses, de madera dura de 5 cm. x 5 cm. y 40 cm. de longitud o de hierro de Ø 20 mm. x 50 cm. de longitud, a ras del suelo los que deberán ser pintadas de color blanco indeleble.

5.7.2.- También será obligación del loteador la colocación de, al menos, un punto fijo de nivelación - cota referida al M.O.P. y referenciada en coordenadas Gauss-Krugger, deberá constituirse mediante un mojón de Hº Aº, empotrado con tacha de bronce y placa. La ubicación de dicho punto fijo será aprobada por la S. O. y S. P.
Conjuntamente en el plano de subdivisión deberá presentarse una monografía de los puntos fijos M.O.P y esquineros de manzana. Los mojones de Hº Aº (Puntos fijos M.O.P. y esquineros de manzanas) deberán estar balizados refiriendo sus distancias como mínimo a tres elementos fijos.

5.8.- DE LAS GARANTÍAS.

5.8.1.- Para poder obtener la resolución aprobatoria y efectuar la mensura de la parcela sin la ejecución de los servicios de evacuación de líquidos cloacales, alumbrado público y arbolado, el propietario o urbanizador podrá ofrecer garantía de las obras a ejecutarse y siempre a satisfacción del Departamento Ejecutivo Municipal algunas de las siguientes alternativas:

a) Aval bancario o seguro de caución que cubra el monto de las obras a ser ejecutadas.
b) Deposito en garantía con títulos Nacionales y/o provinciales, por el total del valor de las obras a ser ejecutadas. Los depósitos serán efectuados en el lugar que disponga el Departamento Ejecutivo Municipal.
Si dentro del plazo otorgado por la Municipalidad para la ejecución de las obras, estas no fueran realizadas por el propietario o urbanizador, las garantías constituidas en su favor se ejecutarán. La suma que resulte de la ejecución se destinará a la realización de las obras en la zona a urbanizar.
Para el supuesto de resoluciones aprobatorias parciales, se podrá extender garantías solo para la etapa de las obras de infraestructura exigida en el Artículo 47, se deberá adjuntar a la documentación requerida en el artículo 44 (ambos de la presente ordenanza), un informe lo más detallado posible que incluya los trabajos, costos y tiempos de ejecución de las obras de infraestructura faltantes, las que deberán estar a entera satisfacción de la secretaría de Obras y Servicios Públicos.

5.8.2.- El Departamento Ejecutivo Municipal queda facultado a hacer efectiva la ejecución de la garantía si la oficina técnica competente observara el no cumplimiento de la calidad técnica requerida en la ejecución de la obra, por diferencias relevantes de acuerdo con la documentación presentada o sí transcurridos los términos fijados en la resolución aprobatoria parcial no se realizan las obras ordenadas. El producido resultante de la garantía será destinado a la ejecución de aquellas.

5.8.3
.- En caso de tener que cumplimentarse algunas de las obras de infraestructura al momento de tener que firmarse el boleto o libreta de compraventa o escritura traslativa de dominio, la carencia de algunas de las obras de infraestructura, como así también de los plazos faltantes para su terminación, y la obligatoriedad por parte del vendedor de ejecutar la misma, debe constar en el documento en cuestión, haciendo expresa mención del número de ordenanza y artículo.-

5.9.- DE LA PUBLICIDAD.
5.9.1.- Cuando el propietario o urbanizador desee hacer publicidad del emprendimiento deberá contar con la aprobación del Departamento Ejecutivo Municipal para lo que deberá presentar a la Secretaría de Obras y Servicios Públicos el o los planos que utilice a tal fin, los que deberán estar de acuerdo al proyecto de urbanización aprobado al momento de otorgarle el certificado de factibilidad.
5.9.2.- Si la urbanización fuere realizada en etapas las mismas deben constar en el plano solicitado en el artículo anterior, como así también la falta de los servicios y los plazos de ejecución de la misma, deben constar en forma perfectamente legible en dichos planos.
5.9.3.- Cumplimentado lo descrito en los artículos precedentes la Secretaría de Obras y Servicios Públicos a satisfacción de la misma dará aprobación al plano a utilizarse en la publicidad.
5.9.4
.- El plano así aprobado será el único autorizado a ser utilizado una vez pagados los derechos de publicidad determinados en la Ordenanza Anual Impositiva, para ser utilizado en todo anuncio publicitario que implique la reproducción del mismo dentro o fuera de la jurisdicción municipal.-
5.9.5.- Los encargados de realizar la publicidad se deberán regir a tal efecto por lo estipulado en el Código de Edificación de la ciudad de Federación, abarcando los alcances de esta Ordenanza.

5.10.- RESPONSABILIDADES Y PENALIDADES
DE LAS RESPONSABILIDADES EN GENERAL.
5.10.1.- El propietario y/o el profesional es penalmente responsable ante la Municipalidad por el cumplimiento total de las disposiciones de esta Ordenanza en sus respectivas incumbencias.
Los actos de venta no se podrán iniciar hasta obtener la resolución aprobatoria otorgada por el Departamento Ejecutivo.
En los casos que intervenga un rematador, comisionista de venta y/o martillero público para la venta de terrenos, el propietario deberá acompañar al momento de presentar la documentación requerida en el Artículo 45 de la presente Ordenanza, la correspondiente autorización.

5.10.2.- Toda venta de parcelas deberá ser realizada sobre planos aprobados; existiendo la posibilidad de habilitar la venta parcial, con el fin de solventar el pago de los servicios exigidos.
5.10.3.- Todo gráfico deberá ajustarse exactamente al modelo que fuese aprobado por esta Municipalidad y será obligación del Agente de Ventas interviniente hacer conocer a los futuros compradores las normas de regulación de uso, restricciones y servicios de infraestructura a prestar en cada predio, debiendo contar en todo acto de publicidad o venta la designación del distrito de zonificación en que este incluido el predio en cuestión.
5.10.4.- El trabajo de agrimensura con o sin modificación predial debe ser realizado bajo la responsabilidad de un profesional con título habilitante a tal efecto.

DE LAS PENALIDADES.
5.10.5.- Quienes fuesen responsables de venta a terceros de lotes integrantes de subdivisiones que no cuenten con la aprobación Municipal, sin perjuicio de otras responsabilidades que pudieran corresponderles, se harán pasibles de una multa que será determinada periódicamente por el Departamento Ejecutivo, por cada lote vendido y que no será inferior al treinta por ciento (30%) del avalúo fiscal del inmueble.
5.10.6.- Será sancionado con una multa que será fijada en forma periódica, el comisionista o rematador que transgreda algunas de las obligaciones fijadas en este código. Así mismo si correspondiere, se hará la denuncia ante el Colegio de Martilleros a los fines de la aplicación de la sanción ética pertinente.
5.10.7.- En todos los casos la Municipalidad se reserva el derecho de iniciar acciones judiciales y/o administrativas sin que el pago de las multas signifique la suspensión de las causas.
5.10.8.- Independientemente, a la ejecución de los valores de garantía de las obras para urbanizaciones o loteos, la Municipalidad aplicará una multa que será determinada anualmente sobre cada parcela que no estuviere servida por las obras comprendidas al finalizar el plazo otorgado para su ejecución y que no podrá ser inferior al treinta por ciento (30%) del avalúo fiscal del inmueble.
5.10.9.- Para toda trasgresión a las disposiciones del presente código, que no tenga fijada una penalidad especial, en el código municipal de faltas, el Departamento Ejecutivo, si así lo crea conveniente propondrá la creación de nuevas figuras penales que verifiquen la falta cometida a cualquier aspecto contemplado en este código incluidos los delitos contra el medio ambiente.

TITULO 6 – ZONIFICACION
6.1.- DISPOSICIONES GENERALES Y PARTICULARES SOBRE ZONIFICACIÓN.
6.1.1.- La jurisdicción territorial del Municipio de FEDERACIÓN se divide, a los efectos de aplicación de la presente Normativa, en cuatro "ÁREAS" (Ver Plano de Áreas y Plano de Zonas – Anexo II) con la siguiente denominación:
I.      ÁREA URBANA
                                                              A.U.
II. ÁREA DE EXPANSIÓN URBANA
                                 A.E.U.
III. ÁREA COMPLEMENTARIA

                                    A.C.

IV. ÁREA RURAL
                                                              A.R.
Dentro de las "Áreas" en que se divide la jurisdicción municipal, se delimitan espacios menores llamados "ZONAS", todo ello conforme a la descripción que seguidamente se efectúa y a los "PLANOS de ÁREAS Y ZONAS" que forman parte de este Ordenamiento como PLANOS DE ÁREAS Y ZONAS - ANEXO Nº II que acompañan al presente cuerpo legal.
ZONIFICACION:
Residencial:
R1 / R2
Comercial:
C1
Turística:
TR1 / TR2 / TR3 / TR4
Usos Mixtos
UM1 / UM2 / UM3
Usos Especiales
UE / RD1 / PU / PT
Ambientales
BL1 / BL2
Complementarios
ZI / ARU
Conectividad
CU
DESCRIPCION GENERAL DE LAS ZONIFICACIONES PROPUESTAS:
Residencial:

A)-  ZONA RESIDENCIAL R1_ Comprende la planta original al momento de la 3º fundación por lo que tiene una fuerte homogeneidad morfológica destinada a localización de viviendas y servicios de apoyo a la actividad turística.

B)- ZONA RESIDENCIAL R2_ Comprende los espacios destinados a la localización de viviendas permanente y otros usos complementarios a esta, pudiéndose localizar comercios con depósitos y talleres de reparación de electrodomésticos y automóviles con un factor de ocupación del suelo bajo.

Comercial:

C)-  ZONA COMERCIAL C1_ Zona de Mayor Factor de Ocupación del suelo que abarca la franja frentista de la Av. San Martín - Entre Ríos, siendo esta zona de conformación lineal destinada fundamentalmente al asentamiento de uso del suelo - comercial - institucional cultural y de servicios.

Turística:

D)-  ZONA
TURISTICA/RESIDENCIAL
TR1_
 Comprende los espacios territoriales destinados al asentamiento de uso del suelo turístico - comercial y residencial.
E)- ZONA
TURISTICA/RESIDENCIAL
T R2_ Destinado
a actividades turísticas y residencial. Complementario deportivo y comercio.

F)- ZONA TURISTICA/RESIDENCIAL TR3_ Destinado a actividades turísticas y residencial. De baja densidad.

G)- ZONA
TURISTICA/RESIDENCIAL TR4_ Destinado
a actividades turísticas y residencial. De baja densidad.

Usos Mixtos:

H)- ZONA DE USOS MIXTOS UM1_ Son espacios destinados fundamentalmente al asentamiento de usos del suelo industrial o asimilables (talleres - depósitos, etc.) de bajo grado de perturbación ambiental, localizándose además viviendas unifamiliares y locales comerciales.
I)- ZONA DE USOS MIXTOS UM2_ Son espacios destinados fundamentalmente al asentamiento de usos del suelo industrial o asimilables de baja densidad y (talleres - depósitos, etc.) de bajo grado de perturbación ambiental, localizándose además viviendas unifamiliares y locales comerciales.
J)- ZONA DE USOS MIXTOS UM3_ Son espacios destinados fundamentalmente al asentamiento de usos del suelo industrial o asimilables de baja densidad y (talleres - depósitos, etc.) de bajo grado de perturbación ambiental, localizándose además viviendas unifamiliares.

Usos Especiales:

K)- ZONA DE USOS ESPECIALES UE_ Comprende el espacio lindero al perímetro de la planta de tratamiento de líquidos cloacales, en una franja de 50 mts., con fuertes restricciones al uso residencial. Alentándose los usos relacionados con equipamiento para servicios públicos, como estación transformadora de electricidad, planta reductora de gas, tanque de reserva de agua potable, etc.
L)- ZONA DE RECREACION Y DEPORTES RD1_ Espacio territorial destinado a la localización de actividades deportivas- turísticas y recreativas.
M)- ZONA PARQUE URBANO PU_ Comprende todos los espacios verdes existentes, más la franja de terreno comprendida por la Avenida Alem, 25 de Marzo, Las Violetas y Calle María Porteiro de Flores a su vez, se incorpora la franja costera de la antigua ciudad comprendida desde Av. Sixto Ríos hasta calle Buenos Aires.
N)- ZONA PARQUE TERMAL PT_ Zona destinada al uso del suelo para actividades turísticas, recreativas y terapéuticas, relacionadas directamente con la explotación del recurso termal.

Ambientales:

O)- ZONA BORDE DE LAGO BL1_ Franja territorial de ancho variable (mínimo 200 m.) paralela y contigua al embalse de la represa Salto Grande, que se establece como zona de protección visual y reserva paisajística. Destinada a actividades turísticas, recreativas, deportivas y residencial.
P)- ZONA BORDE DE LAGO BL2_ Se denomina así a la franja territorial de ancho variable, contigua al embalse de la Represa de Salto Grande, comprendida entre la “Línea de Ribera” y una línea imaginaria determinada por la curva de nivel correspondiente a la cota 37,00 mts. M.O.P. En los espacios territoriales en que la cota 37,00 mts. se ubique a menos de doscientos metros (200,00 mts.) de la línea de rivera el ancho mínimo de esta franja será de doscientos metros (200,00 mts.). Se establece como una zona de protección ambiental y preservación paisajística destinada a actividades rurales no intensivas, actividades turísticas y recreativas.

Complementarios:

Q)- ZONA INDUSTRIAL ZI_ Espacio territorial destinado a la ubicación de industrias de mayor grado de molestias.
R)- ZONA O AREA DE RESERVA URBANA ARU: Espacio destinado para una futura ampliación del área urbana de la ciudad.

Conectividad:

S)- CORREDORES URBANOS CU_ os Corredores Urbanos se refieren a aquellos frentes edilicios ubicados a ambos lados de una vía de comunicación y que se distinguen del resto del tejido por particulares condiciones que presentan en el uso de las plantas bajas de las edificaciones, en el tipo de construcciones existentes, en la dinámica de transformación registrada o en el espacio público que configuran.

ZONA:
                                             RESIDENCIAL 1 (R.1)
Límites:
                                              Los establecidos en los                  

                                                                 PLANOS de ÁREAS y ZONAS.
Carácter general:                                      Uso del suelo destinado a 
                                                               viviendas y actividades de servicios  

                                                               para la zona y el turismo.

Usos predominantes

y complementarios:                                  Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                              del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                             F.O.S. (Máx.) = 0,70

                                                              F.O.T. (Máx.) = 1,20 
                                                              Altura (Máx.) = 6,00 m.

Restricciones a la edificación
                   Retiro de frente: 3,00 m para el 75%

                                                             del ancho del lote; 2,00 m para el 25% 
                                                             del ancho restante del lote.

Fraccionamiento del suelo:
                   Dimensiones para nuevas parcelas

                                                             Frente mínimo:
                    10,00 m. 
                                                             Superficie mínima:            280,00 m2.

ZONA:
                                             RESIDENCIAL 2 (R.2)

Límites:
                                              Los establecidos en los PLANOS de 
                                                               ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:
                                      Uso del suelo destinado a viviendas 
                                                               de baja densidad y actividades de 
                                                               servicios para la zona.

Usos predominantes

y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                               F.O.S. (Máx.) = 0,70

                                                                F.O.T. (Máx.) = 1,20 
                                                                Altura (Máx.) = 6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente: 3,00 m.
Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas
                                                                Frente mínimo:
            10,00 m.        

                                                                Superficie mínima:         280,00 m2.

Observaciones:
                                      La subdivisión del suelo y las                       

                                                               construcciones que se autoricen no 
                                                               deberán afectar la prolongación 
                                                               natural de las calles preexistentes

                                                               y de las proyectadas para un futuro                   

                                                               amanzanamiento, según Plano de las                           

                                                               vías jerárquicas de comunicación.

                                                               En el caso de loteos o simples 
                                                               subdivisiones que no prevean la    

                                                               conexión a la red colectora cloacal 
                                                               existente, las dimensiones mínimas 
                                                               de las parcelas que se autorizan son  

                                                               de 14,00 m de frente y 390,00 m2. 
                                                               de superficie.
ZONA:
                                              CENTRAL 1 (C.1.)

Límites:
                                               Los establecidos en los PLANOS de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:
                                       Comercial.

Usos predominantes

                      Los autorizados en el cuadro de uso     
                                                                del y complementarios:  suelo Nº I -  

                                                                II y III.

Ocupación del suelo:
                              F.O.S. (Máx.) = 0,80

                                                                F.O.T. (Máx.) = 2,40 
                                                               Altura (Máx.) = 9,00 m.
Restricciones a la edificación:
             Obligación de hacer coincidir la línea                   

                                                                de edificación con la línea Municipal. 
Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas

                                                                Frente mínimo:                    9,65 m. 
                                                                Superficie mínima:         275,00 m2.

Observaciones:
                                      En planta baja al frente a la parcela 
                                                               se establece la prohibición de uso 
                                                               residencial.

                                                               El 20% no edificable por el F.O.S. 
                                                               deberá quedar libre, no pudiendo ser 
                                                               ocupado para estacionamiento de      

                                                               vehículos.

                                                               El ingreso de vehículos solamente 
                                                               será por calle de servicio.

ZONA:
                                             TURÍSTICA RESIDENCIAL 1 (T.R.1)

Límites:
                                               Los establecidos en
los PLANOS de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:
                                      Uso del suelo destinado a actividades

                                                               turísticas principalmente y uso            

                                                               comercial - residencial.

Usos predominantes

Y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso    

                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                              F.O.S. (Máx.) =
0,70

                                                                F.O.T. (Máx.) =
1,40 
                                                                Altura (Máx.) =
6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente
= 4,00 m.

                                                               Retiro de un lateral  = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas.

                                                                Frente mínimo
        
   14,00 m.  

                                                                Superficie mínima           390,00 m2.

Observaciones:
                                      El retiro lateral será solo exigible 
                                                               para parcelas intermedias cuando el 
                                                               frente sea igual o superior a los 
                                                               catorce metros (14,00 mts.).

                                                               Se permitirán construcciones de               

                                                               planta baja más un piso excepto:

                                                               Sobre calle Paraná, en Manzana “C” y 
                                                               en Mz. Nº 2706 se autorizan 
                                                               construcciones de planta baja más 
                                                               dos pisos, siendo en estas la altura 
                                                               máxima de edificación de 9,00 
                                                               metros, el F.O.S (Máx) = 0,60 y el                   

                                                               F.O.T. (Máx.) = 1,60.

ZONA:
                                             TURÍSTICA RESIDENCIAL 2 (T.R.2)

Límites:
                                              Los establecidos en
los PLANOS
 de 
                                                               ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:
                                      Uso del suelo destinado a actividades

                                                               Turísticas principalmente y uso 

                                                               comercial -residencial.

Usos predominantes

Y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                              F.O.S. (Máx.) =
0,4

                                                                F.O.T. (Máx.) =
0,8 
                                                               Altura (Máx.) =       6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente
= 6,00 m.

                                                               Retiro de un lateral  = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                     Dimensiones para nuevas parcelas.

                                                               Frente mínimo
        
            20,00 m.                         

                                                               Superficie mínima            800,00 m2.

ZONA:
                                             TURÍSTICA RESIDENCIAL 3 (T.R.3)
Límites:
                                               Los establecidos en
los PLANOS
de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.
Carácter general:
                                       Destinado a actividades turísticas

                                                                y residenciales. De baja densidad.

Usos predominantes

Y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                             F.O.S. (Máx.) =
0,5

                                                               F.O.T. (Máx.) =
1

                                                               Altura (Máx.) =
6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente
= 6,00 m.

                                                               Retiro de un lateral  = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas.

                                                                Frente mínimo
            22,00 m. 
                                                                Superficie mínima         1000,00 m2.

ZONA:
                                             TURÍSTICA RESIDENCIAL 4 (T.R.4)

Límites:
                                               Los establecidos en
los PLANOS
 de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:
                                       Destinado a actividades
turísticas

                                                                y residenciales. De baja densidad.

Usos predominantes

Y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                              F.O.S. (Máx.) =
0,5

                                                                F.O.T. (Máx.) =
1

                                                                Altura (Máx.) =
6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente
= 6,00 m.

                                                               Retiro de un lateral = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas.

                                                                Frente mínimo
            22,00 m. 
                                                                Superficie mínima         1000,00 m2.

ZONA:
                                             USOS MIXTOS 1 (U.M.1)

Límites:
                                               Los establecidos en los PLANOS de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:                                       Uso predominante destinado a 
                                                                actividades de carácter industrial o 
                                                                asimilable, localizándose además 
                                                                viviendas y locales comerciales.

Usos predominantes

y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo
                              F.O.S. (Máx.) = 0,5.

                                                                F.O.T. (Máx.) = 1.

                                                                Altura (Máx.) =  6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente
= 4,00 m.

                                                               Retiro de un lateral = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas

                                                                Frente mínimo
            14,00 m. 
                                                                Superficie mínima           400,00 m2.

Observaciones:

                              La Municipalidad podrá exigir retiros 
                                                                laterales de la edificación cuando la 
                                                                actividad a desarrollar en la parcela 
                                                                lo justifique.
 ZONA:
                                                 USOS MIXTOS 2 (U.M.2)
Límites:
                                               Los establecidos en los PLANOS de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.
Carácter general:                                       Uso predominante destinado a 
                                                                actividades de carácter industrial o 
                                                                asimilable, localizándose además 
                                                                viviendas y locales comerciales.

Usos predominantes

y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo
                              F.O.S. (Máx.) = 0,5.

                                                                F.O.T. (Máx.) = 1.

                                                               Altura (Máx.) =  6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente       = 6,00 m.

                                                               Retiro de un lateral  = 3,00 m. 
                                                               Retiro de fondo
 = 3,00 m

Fraccionamiento del suelo:
                     Dimensiones para nuevas parcelas

                                                               Frente mínimo
                    20,00 m. 
                                                               Superficie mínima            800,00 m2.

Observaciones:

                              La Municipalidad podrá exigir retiros 
                                                                laterales de la edificación cuando la 
                                                                actividad a desarrollar en la parcela 
                                                                lo justifique.

ZONA:
                                             USOS MIXTOS 3 (U.M.3)

Límites:
                                               Los establecidos en los PLANOS de 
                                                                ÁREAS y ZONAS.

Carácter general:
                                      Uso predominante destinado a 
                                                               actividades de carácter industrial o 
                                                               asimilable, uso residencial como 
                                                               complemento permitiéndose solo una 
                                                               vivienda por parcela.

Usos predominantes

y complementarios:
                              Los autorizados en el cuadro de uso

                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo
                               F.O.S. (Máx.) = 0,40.

                                                                F.O.T. (Máx.) = 0,60. 
                                                                Altura (Máx.) = 6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente
= 6,00 m.

                                                               Retiro de un lateral  = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                      Dimensiones para nuevas parcelas

                                                                Frente mínimo
            22,00 m. 
                                                                Superficie mínima         1000,00 m2.

Observaciones:

                              La Municipalidad podrá exigir retiros 
                                                               laterales de la edificación cuando la 
                                                               actividad a desarrollar en la parcela 
                                                               lo justifique.

ZONA:
                                             USOS ESPECIALES (U.E.)

Límites:
                                               Los establecidos en los PLANOS de 
                                                                ÁREAS Y ZONAS.

Carácter general:

                              Destinado a actividades de carácter 
                                                                industrial de bajo grado de molestia 
                                                                y actividades de servicios al                               

                                                                automotor. 
                                                                Uso residencial restringido por la                     

                                                                proximidad de la planta de 
                                                                tratamiento de efluentes cloacales.

Usos predominantes

y Complementarios:

                      Los autorizados en el cuadro de uso 
                                                                del suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                              F.O.S. (Máx.) = 0,60
                                                               F.O.T. (Máx.)
= 1,00


                                                       Altura (Máx.)
= 6,00 m.

Restricciones a la edificación:
             Retiro de frente = 6,00 m.

                                                               Retiro de un lateral = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                    Dimensiones para nuevas parcelas

                                                              Frente mínimo:
            22,00 m. 
                                                              Superficie mínima:        1.000,00m2.

Observaciones:
                                    La Municipalidad podrá exigir retiro 
                                                             sobre los dos laterales con respecto 
                                                             a las medianeras cuando la actividad          

                                                             a desarrollar en la parcela lo justifique.

                                                             Se permitirá una vivienda por parcela    

                                                             como uso complementario a la 
                                                             actividad principal.

ZONA:
                                           RECREACIÓN Y DEPORTES 1 (R.D.1)

Límites:
                                          Los establecidos en los PLANOS de 
                                                           ÁREA y ZONA.

Carácter general:
                                  Uso del suelo destinados al 

                                                           asentamiento de actividades forestales,            

                                                           recreativas – deportivas y turísticas.
Usos predominantes

y complementarios:
                          Los autorizados en el cuadro de uso del                

                                                            suelo Nº I – II y III.

Ocupación del suelo:
                          F.O.S. (Máx.) = 0,20

                                                            F.O.T. (Máx.) = 0,30 
                                                            Altura (Máx.) = 4,00 m.

Restricciones a la edificación:
         Retiro de frente
= 6,00 m.

                                                            Retiro de los laterales = 3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
                  Dimensiones nuevas parcelas.

                                                            Frente mínimo
               22,00 m. 
                                                            Superficie mínima           1.000,00 m2.

Observaciones:
                 Cuando se necesite radicar una actividad se deberá 
                                          presentar una solicitud con el anteproyecto de        

                                          obras y actividades a desarrollar y dimensiones de 
                                          la parcela solicitada, a las autoridades Municipales, 

                                          las cuales de considerarlo conveniente podrán 

                                          gestionar ante el H.C.D. autorización y condiciones   

                                          particulares según el caso.

                                          En el caso de instalaciones deportivas, de recreación 
                                          o culturales que requieran una mayor altura en 
                                          alguna parte de la edificación, será motivo de 
                                          estudio, evaluación y aprobación especial por parte 
                                          de las Autoridades Municipales.
ZONA:
                                             PARQUE URBANO (P.U.)
Límites:

                               Son aquellos detallados en las Ordenanzas 
                                                         Nº 1.066/99 y Nº 1.141/01 H.C.D., más 
                                                         los de las manzanas Nº 1.936, 2.136 y 
                                                         2.336, y los que eventualmente pudieran 
                                                         agregarse. En un todo de acuerdo a lo 
                                                         establecido en los PLANOS de ÁREAS y 
                                                         ZONAS.

Carácter general:
                                Esparcimiento– recreacional.

Usos predominantes

y complementarios:
                       Los autorizados en el cuadro de uso del 
                                                         suelo Nº I – II y III.

Restricciones a la edificación:
    Zona especial – los proyectos de concesión                           

                                                     quedan sujetos a la aprobación particular 

                                                     del Honorable Concejo Deliberante mediante 
                                                     ordenanza, en sesiones públicas y 
                                                     previamente publicitadas.

Observaciones:
                            Para cambiar el carácter de esta zona o 
                                                     afectar parte de la misma a otro uso, se 
                                                     deberá convocar a plebiscito no vinculante – 
                                                     Ley 25.672 / 02, Art. 19 y 20 - y requerir 
                                                     posterior aprobación del Honorable Concejo 
                                                     Deliberante. 

ZONA:
                                         PARQUE TERMAL (P.T.)

Límites:
                                       Son los fijados en la Ordenanza Nº 921/96              

                                                        para la zona E, más su ampliación   al 
                                                        Nor-Este, hasta la línea de ribera del Lago 
                                                        de Salto Grande y en un todo de acuerdo 
                                                        a lo establecido en los PLANOS de ÁREAS                        

                                                        y ZONAS.

Carácter general:
                               Complejo destinado a absorber las 
                                                        actividades turísticas, terapéuticas y 
                                                        recreativas; complementarias con el 
                                                        recurso termal.

Usos predominantes

y complementarios:
                       Los autorizados en el cuadro de uso del 
                                                         suelo Nº I – II y III.

Restricciones a la edificación:
      Zona especial – los proyectos de                 

                                                        concesión quedan sujetos a la aprobación 
                                                        particular del Honorable Concejo  

                                                        Deliberante mediante Ordenanza, en 
                                                        sesiones públicas y previamente 
                                                        publicitadas.

Observaciones:
                              Para cambiar el carácter de esta zona o 
                                                       afectar parte de la misma a otro uso, se 
                                                       deberá convocar a plebiscito no vinculante 
                                                       – Ley 25.672 / 02, Art. 19 y 20 - y requerir 
                                                       posterior aprobación del Honorable 
                                                       Concejo Deliberante.

ZONA:
                                             BORDE DE LAGO 1 (B.L.1.)

Límites:
                                       Los establecidos en los PLANOS de ÁREAS 
                                                        y ZONAS.

Carácter general:
                               Franja territorial de ancho variable    

                                                        (mínimo 200 m.) paralela y contigua al 
                                                        embalse de la represa de Salto Grande, 
                                                        que se establece como zona de protección 
                                                        visual y reserva paisajística. Destinada a 
                                                        actividades turísticas, recreativas y 
                                                        deportivas.
Usos predominantes y

Complementarios:
                       Los autorizados en cuadro de uso del 
                                                         suelo Nº I– II y III.

Ocupación del Suelo:
                        F.O.S. (Máx.) = 0,30.

                                                          F.O.T. (Máx.) = 0,40. 
                                                          Altura (Máx) = 6,00 m.

Restricciones a la edificación:
       Retiro de frente
= 6,00 m.

                                                         Retiro de ambos laterales = 3,00 m. 
                                                         Retiro de ribera
= 20,00 m.

No se podrán realizar construcciones que intercepten en más de un 50% las visuales al lago. No se permite construir muros perimetrales de mampostería, en caso de cercos vivos los mismos no podrán superar 1.50 m. de altura. No se podrán realizar construcciones fijas o para vivienda permanente bajo la cota 37,50 m. M.O.P., ni sobre la franja determinada como “retiro línea de ribera” sobre la Ribera del embalse establecida en 20m. Además, se aplicará lo establecido por el Nuevo Código Civil y Comercial de la Nación, en el Capítulo 4 – Limites al Dominio – “ARTICULO 1974.- “Camino de sirga”
Fraccionamiento del suelo:
               Dimensiones para nuevas parcelas

                                                         Frente mínimo
                    22,00 m.               

                                                         Superficie mínima               1.000,00 m2.

Observaciones:            En virtud del Concepto General, cuando se aborde un lote determinado y éste sea afectado por BL1 parcialmente en más de un 50% de su área, los indicadores a aplicar serán los de BL1 en un 100% para todo el lote; en tanto que si es menor o igual al 50% se aplicarán indicadores que resulten del cálculo proporcional al área que afecta cada uno. En el área determinada por la línea de ribera y la de retiro de 20 m no se podrán modificar los niveles naturales del terreno sino con la previa y expresa autorización municipal. Esto se podrá autorizar siempre y cuando enriquezca y favorezca el Carácter General de la Zona y solo en cuanto a la Protección Visual y de Reserva Paisajística.  

ZONA:
                                         BORDE DE LAGO 2 (B.L.2.)

Límite:

                                Los establecidos en los PLANOS de ÁREAS 
                                                         y ZONAS.

Carácter General:

               Reserva ambiental, preservación 
                                                         paisajística y turismo recreacional.

                                                         Actividades rurales no intensivas.

Restricciones a la edificación:
       Retiro de frente
           = 6,00 m.

                                                         Retiro de ambos laterales = 6,00 m.

Restricciones Particulares:
               No podrán realizarse actividades que 

                                                         produzcan vertido de efluentes sin tratar  

                                                         al lago de Salto Grande.

Fraccionamiento del suelo:
               Dimensiones para nuevas parcelas.

                                                         Frente mínimo
=
50,00 m. 
                                                         Superficie mínima = 30.000,00 m2.

Ocupación de suelo:

               A determinar en cada proyecto 
                                                         particularizado.

Camino de sirga: 

               Será de aplicación lo establecido por el 
                                                         Nuevo Código Civil y Comercial de la 
                                                         Nación, en el Capítulo 4 – Limites al 
                                                         Dominio – “ARTICULO 1974.- “Camino de 
                                                         sirga” 

ZONA:
                                             ZONA INDUSTRIAL (Z.I.)

Límites:
                                        Los establecidos en los PLANOS de ÁREAS 
                                                         y ZONAS.

Carácter general:
              Uso predominante destinado a actividades de carácter 
                                        industrial, servicios para la industria o asimilables de 
                                        alto grado de molestia para la población,           

                                        incompatible con el uso residencial.
Usos predominantes

y complementarios:
       Los autorizados en cuadro de uso del suelo Nº I – II 
                                         y III.

Ocupación del suelo:
                       F.O.S. (Máx.) =
0,40

                                                         F.O.T. (Máx.) =
0,60 
                                                         Altura (Máx.) =
9,00 m.

Restricciones a la edificación:
       Retiro de frente:
6,00 m.

                                                         Retiro de ambos laterales: 3,00 m. 
                                                         Retiro de fondo:
3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
               Dimensiones para nuevas parcelas

                                                         Frente mínimo
                    22,00 m. 
                                                         Superficie mínima               1.000,00 m2.

Observaciones:
En caso que una industria requiera mayor altura, se presentará una solicitud con el anteproyecto de obra y actividad a desarrollar, a las autoridades Municipales, las cuales autorizarán expresamente según el caso y cuando la actividad lo justifique.
Se deberán respetar las normas de prevención sobre contaminación ambiental, según Ley Nº 6.416 y Decreto Reglamentario.
El estacionamiento y maniobra de vehículos se deberá prever en el interior de la parcela. 

ZONA:
                                         CORREDORES URBANOS (C.U.)

A los efectos de determinar los indicadores urbanísticos en cada uno de ellos, se ha identificado de manera particular las características urbanas.

La propuesta para estos corredores es revitalizar el sector, mejorar la conectividad, densificar el área y potenciar el desarrollo.

CORREDORRES URBANOS (C.U.)

-C.U. Alem Sur: Desde Av. San Martin hasta Av. Eva Perón.

-C.U. Alem Centro: Desde Av. Eva Perón hasta Sta. Catalina.

-C.U. Alem Norte: Desde Sta. Catalina hasta calle Los Pinos.

-C.U. Av. Eva Perón.

-C.U. Av. Néstor Kirchner.

-C.U. Porteiro de Flores Desde Av. Eva Perón hasta Av. Entre Ríos (quedan excluidas las manzanas pertenecientes a la Ordenanza N°2224).

CONSIDERACIONES GENERALES DE INDICADORES URBANISTICOS PARA CORREDORES URBANOS

a- Alturas Mínimas: Regirá para los inmuebles frentistas en los C.U. la altura mínima de 4m. Excepto para viviendas unifamiliares cuya altura mínima será de 3m. Para construcciones no son frentistas regirá lo estipulado en el presente reglamento según su zona de afectación.
b- Alturas Máximas: La altura máxima estipulada será de 16m (planta baja mas cuatro pisos), en aquellos casos que corresponda. Si existieran construcciones no frentistas dentro de la misma parcela, las mismas tendrán la altura máxima según lo estipulado en el presente reglamento según su zona de afectación.
c- Ajuste de altura Máxima: En el caso que se utilicen por razones tecnológicas o a efectos de mejorar la condiciones de transmitancia térmica de la edificación elementos como terrazas verdes, este incremento de altura no se computara en la altura máxima del edificio. Para ellos, deberá informarse a en la oficina de Obras Publicas de la Municipalidad, y deberá solicitar un Permiso de Edificación para tal efecto.
d- Factor de ocupación de suelo (FOS): El índice aplicado no será mayor al 0.7 en ningún caso, independientemente del valor utilizado para la zona.
e- Retiros de frente: En ningún caso el retiro de frente será menor a 3m, contando el 100% del frente del lote en cuestión. Se aplicará el retiro de acuerdo a la zona correspondiente al lote.
f- Factor de ocupación total (FOT): El índice aplicado no será menor de 2.0 en los casos en los que la altura permitida supere los 9m. Se permitirá un FOT 3.2 en los casos en los que la altura permitida sea mayor a 15m.  Caso contrario se respetará lo establecido en el presente reglamento para la zona referida al lote.

-C.U. Alem Sur: Desde Av. San Martin hasta Av. Eva Perón.- (quedan excluidas los lotes pertenecientes a la Ordenanza N°2079).-

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) = 0,70

                                                      F.O.T. (Máx.) = 2.00 
                                                      Altura (Máx) =
  10,00 m.

Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:
3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
           Dimensiones para nuevas parcelas

                                                     Frente mínimo
                             10,00 m. 
                                                     Superficie mínima                      280,00 m2.

Exceptuando los lotes afectados las ordenanzas N°2079

-C.U. Alem Centro: Desde Av. Eva Perón hasta Sta. Catalina.-

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) =
0,70


                                             F.O.T. (Máx.) =        3.20
                                                     Altura (Máx.) =
  16,00 m.

Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:          3,00 m.
                                                     Retiro de un lateral: Ídem Zona

                                                     correspondiente


Fraccionamiento del suelo:
           Dimensiones para nuevas parcelas

                                                     Frente mínimo
= Ídem Zona 

                                                     correspondiente. 

-C.U. Alem Norte: Desde Sta. Catalina hasta calle Los Pinos.-

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) =
0,6

                                                      F.O.T. (Máx.) =      1.20 
                                                      Altura (Máx.) =
   7,00 m.
Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:       4,00 m.
                                                     Retiro de un lateral:  3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
           Dimensiones para nuevas parcelas

                                                     Frente mínimo                              15,00 m. 
                                                     Superficie mínima                      500,00 m2.

-C.U. Av. Eva Perón.

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) = 0,70    
                                                      F.O.T. (Máx.) = 3.20 
                                                      Altura (Máx)  = 16,00 m.

Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:
3,00 m.

                                                     Retiro de un lateral: Ídem Zona 
                                                     correspondiente

Fraccionamiento del suelo:
           Dimensiones para nuevas parcelas

                                                     Frente mínimo = Ídem Zona
                                                     correspondiente

-C.U. Av. Néstor Kirchner.-

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) = 0,70

                                                      F.O.T. (Máx.) = 2.00 
                                                      Altura (Máx.) =
  10,00 m.

Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:
3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
            Dimensiones para nuevas parcelas

                                                      Frente mínimo
                            10,00 m. 
                                                      Superficie mínima                     280,00 m2.

 -C.U. Porteiro de Flores Desde Av. Eva Perón hasta Av. Entre Ríos (quedan excluidas las manzanas pertenecientes a la Ordenanza N°2224).-

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) =
0,70


                                             F.O.T. (Máx.) =        3.20
                                                     Altura (Máx.) =
   16,00 m.

Restricciones a la edificación:           Retiro de frente: 3,00 m.

                                                     Retiro de un lateral: Ídem Zona

                                                     correspondiente


Fraccionamiento del suelo:
           Dimensiones para nuevas parcelas

                                                     Frente mínimo = Ídem Zona

-C.U. Av. Las Violetas Desde Sto. Gómez hasta Calle 46 

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) =      0,70

                                                      F.O.T. (Máx.) =      2.00 
                                                      Altura (Máx) =
  10,00 m.

Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:
3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
           Dimensiones para nuevas parcelas

                                                     Frente mínimo                              10,00 m. 
                                                     Superficie mínima                      280,00 m2.

-C.U. Av. Las Hortensias Desde Pellegrini hasta Calle 46 

Ocupación del suelo:
                    F.O.S. (Máx.) =
0,70

                                                      F.O.T. (Máx.) =
2.00 
                                                     Altura (Máx.) =
   10,00 m.

Restricciones a la edificación:
   Retiro de frente:
3,00 m.

Fraccionamiento del suelo:
            Dimensiones para nuevas parcelas
                                                     Frente mínimo
                             10,00 m. 
                                                     Superficie mínima                      280,00 m2.
[image: image3.png]


[image: image4.jpg]


[image: image5.jpg]



